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Der gegenwärtig vorhandene Gebäudebestand prägt ent-
scheidend unsere urbane Umwelt und bestimmt maßgeblich 
deren Qualität. Darüber hinaus binden Bestandsgebäude 
wertvolle stoffliche und energetische Ressourcen, welche für 
deren Errichtung eingesetzt wurden. Der verantwortungsbe-
wusste und zukunftsorientierte Umgang mit unserer Umwelt 
gebietet generell die Erhaltung dieser Ressourcen. Darin 
eingeschlossen sind die Meisten der zahlreich vorhandenen 
Bauwerke, die gegenwärtig ungenutzt brach liegen. Dies gilt 
in Ostdeutschland insbesondere für Fabrikgebäude. 
Es bedarf des grundsätzlichen Nachweises des diesen 
Gebäuden innewohnenden Wertes, welcher im Rahmen der 
vorliegenden Arbeit geführt wird. Dabei werden auch bislang 
in der üblichen Betrachtung unberücksichtigte, allerdings 
wesentliche, Gebäudewerte qualitativ dargestellt, sodass 
damit eine Brache exakter und förderlicher bewertet werden 
kann. Darin kann der Schlüssel für eine zukünftig erfolg-
reichere Weiternutzung von Brachen liegen. 
Für eine erfolgsorientierte Projektentwicklung im Bestand er-
gibt sich mit der neu eingeführten „Methode des Strukturab-
gleichs“ zur Findung bestandskonformer Weiternutzungen 
eine neue praxisorientierte Herangehensweise. Beispielhaft 
werden dazu erste verschiedene Fabrikarten in ihrer Funk-
tionsweise einschließlich der daraus resultierenden statisch-
baukonstruktiven Ausformungen analysiert und so Gebäude-
typen definiert. Über die Festlegung maßgebender struk-
tureller Gebäudeparameter werden für die typisierten Be-
standsgebäude die zugehörigen Strukturdaten ermittelt, 
sodass der Abgleich mit den hauptsächlichen Eigenschaften 
heute nachgefragter Nutzungsanforderungen erfolgen kann.  
Die auf wesentliche Strukturdaten reduzierte und daher ein-
fach handhabbare „Methode des Strukturabgleichs“ erlaubt 
Aussagen zur wirtschaftlich optimierten Bestandsaktivierung 
und ist damit auch eine Grundlage zur Minimierung statisch-
baukonstruktiver Eingriffe in die Bausubstanz. 
Die vorliegende Arbeit leistet damit einen wichtigen Beitrag 
zur Ermöglichung bestandskonformer Weiternutzungen 
brach liegender Fabrikgebäude und trägt so zur Erhaltung 
wertvoller baulicher Ressourcen sowie zur Verbesserung 




The existing building stock shapes our urban environment 
decisively and substantially determines their quality. More-
over, existing buildings bind valuable material and energetic 
resources which were used for their erection. The responsib-
le and future-oriented dealing with our environment generally 
demands the preservation of these resources. It includes 
most of the numerous buildings which lie idle or are being 
left unexploited at present. In Eastern Germany, this applies 
particularly to factory buildings. 
Therefore, it requires the fundamental proof of the value of 
these buildings, which the work in hand will provide. The 
work also describes essential values and parameters of 
these buildings, which have been left unconsidered in com-
mon studies, but which allow a more exact and more benefit-
cial assessment of unused buildings. This may be the key 
for successfully re-using unused buildings. 
The newly introduced “method of structural comparison” to 
identify potentials for re-use, which are suitable for the buil-
dings, offers a new practicable approach for a successful 
project development. As examples, the author analyzes dif-
ferent functional factory styles including their static structu-
res, and defines building types. By defining decisive structu-
ral building parameters for the specific building types, related 
structural data are determined. This facilitates the compari-
son of major characteristics for present requirements of re-
use. 
The “method of structural comparison”, which concentrates 
on major structural parameters, is therefore easy to apply 
and allows statements on an economically-optimized capita-
lization of existing buildings. Thus, the method is a basic in-
strument to minimize changes to the structural system of the 
buildings. 
The present work provides a major contribution to the enab-
ling of re-use options suitable of unexploited factory buil-
dings and contributes to the preservation of valuable structu-
ral resources as well as to the improvement of the urban 
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1  Einleitung 
1.1  Aufgabenstellung 
1.1.1  Aktuelle Situation 
Die 1990 erlangte Wiedervereinigung Deutschlands führte 
besonders im östlichen Landesteil zu tief greifenden sozia-
len, gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und ökologischen 
Veränderungen. Für nahezu alle Wirtschafts- und Lebens-
bereiche ergaben sich neue Chancen und Risiken des 
Handelns. 
Innerhalb dieses Spannungsfeldes kam dabei dem Bauwe-
sen eine besondere Bedeutung zu. Neben dem Bedarf an 
noch zu errichtenden Bauwerken mit zukunftsorientiertem 
Zuschnitt für die vielfältigsten Nutzungen konnte auf einen 
umfangreich erhalten gebliebenen Bestand von Wohn- und 
Fabrikgebäuden vergangener Epochen zurückgegriffen 
werden.  
Während in den alten Bundesländern nach dem Krieg eine 
Vielzahl historischer Fabrikgebäude einer geringen Wert-
schätzung zum Opfer fiel und neuen Bauten weichen 
musste, nutzte man diesen Gebäudebestand in der DDR 
aus Gründen des Mangels weiter und bewahrte ihn damit – 
scheinbar ungewollt – vor dem Abriss. Ein nahezu uner-
schöpflicher Gebäudebestand, dessen Wert darzustellen ist, 
stand damit ab 1990 in Ostdeutschland zur Bewältigung 
neuer Bauaufgaben zur Verfügung.  
Die Hoffnung, dass die in den alten Bundesländern gesam-
melten Erfahrungen zu einem Umdenken im Umgang mit 
dem wertvollen Bestand an Gebäuden in Ostdeutschland 
führt, sollte sich in der Folgezeit nur teilweise erfüllen. Be-
sonders betroffen waren davon die Fabrikgebäude des 19. 
und beginnenden 20. Jahrhunderts, deren ursprüngliche und 
überkommene Nutzung nach der erfolgten Wiedervereini-
gung Deutschlands nur sehr schwer fortgeführt oder nur 
teilweise durch geeignete Nachnutzungen aufrecht erhalten 
werden konnte.  
Im Ergebnis dieser Entwicklung sind diese Liegenschaften 
einem rapiden Verfall preisgegeben. Diese fortschreitende 
Tendenz ist trotz der bereits im Grundgesetz festgeschrie-
benen Verpflichtung der Eigentümer zum Eigentum vieler-
orts zu verzeichnen.  
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Die einhergehende geringe Wertschätzung dieses Gebäude-
bestandes hat dabei verschiedene Ursachen, die aufzuzei-
gen sind.  
Da Gebäude in erster Linie konkret für eine oder mehrere 
Nutzungen errichtet, betrieben und erhalten werden, sind 
hierfür wesentliche finanzielle Aufwendungen über die Er-
richtungskosten hinaus erforderlich, welche durch die Nut-
zung erwirtschaftet werden müssen. Die Errichtung, der Be-
trieb und die Erhaltung von Gebäuden unterliegen damit 
klaren betriebswirtschaftlichen Gesetzmäßigkeiten.  
Eine Liegenschaft wird heute betriebswirtschaftlich mit dem 
Verkehrswert erfasst. Dabei wird zeitaktuell der Preis einer 
Liegenschaft bestimmt, der im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr nach rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen 
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage 
des Grundstückes oder des sonstigen Gegenstandes der 
Wertermittlung ohne Rücksicht auf gewöhnliche oder per-
sönliche Verhältnisse erzielt werden kann.1 Der so ermittelte 
Verkehrswert ist demnach lediglich eine zeitbezogene kauf-
männische Größe, die sich am Markt orientiert. Er spiegelt 
nur begrenzt die potentielle Wertigkeit der Liegenschaft in 
einem ganzheitlichen Abbild wider.  
1.1.2  Problemstellung 
Trotz der allgemein anerkannten Werthaftigkeit der vorhan-
denen, allerdings brach gefallenen Liegenschaften ist tat-
sächlich nur eine mäßige Realisierung von erfolgreichen 
Umnutzungen zu verzeichnen, was an den nach wie vor 
zahlreich vorhandenen Brachen abgelesen werden kann.2 
Die Gründe für diese Situation sind aufzuspüren. 
Zuerst ist zu verzeichnen, dass den Brachen über den Ver-
kehrswert hinaus, einschließlich der sich dort befindlichen 
Gebäude, weitere Werte innewohnen, die es detailliert zu 
benennen gilt. Hier sind beispielsweise stoffliche und ener-
getische Aspekte aufzuführen, die auch den Prozess der 
Gebäudeerstellung und der Nachsorge betreffen. Darüber 
 
1
 Vergleiche hierzu Baugesetzbuch (BauGB) § 194.  
2
 Insgesamt standen im Jahr 2005 in Deutschland 1.390 km² Brach-
flächen zur Verfügung. Im Vergleich entspricht dies etwa einer Fläche 
des halben Saarlandes oder der addierten Gesamtfläche der Städte 
Chemnitz, Dresden, Erfurt, Leipzig und Magdeburg. Vergleiche hierzu 
Kälberer 2005, Seite 6.  
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hinaus ist festzustellen, dass die Findung einer neuen Nut-
zung für eine vorhandene Brache mit einem planerisch und 
ingenieurmäßig sehr hohen Aufwand verbunden ist, der in 




Daher verfolgt die vorliegende Arbeit das Ziel, auf die gegen-
wärtig zu beobachtende, aus gesellschaftlicher Sicht unge-
nügende Bewertung der Bausubstanz der Brachen hinzuwei-
sen und neue Ansätze für eine bestandskonforme Beurtei-
lung vorzustellen. Neben der Sichtbarmachung des oft unbe-
rücksichtigten, aber dennoch zweifelsfrei vorhandenen, Ge-
bäudewertes werden Hinweise und Methoden zur Findung 
optimaler und dem Bestand entsprechender Nachnutzun-
gen, auf der Basis eines Abgleichs der wesentlichen Eigen-
schaften, von vorhandenem Bestand und zukünftiger Nut-
zung erarbeitet.  
Bild 1   Gebäudenutzung, 
Neubau und Brachen. Flä-
chenverbrauch heute und in 
absehbarer Perspektive. 
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Dazu bedarf es der Analyse ehemaliger Nutzungsstrukturen, 
wobei hier der Blick auf Fabrikgebäude fokussiert wird. Ent-
sprechend der daraus resultierenden Anforderungen und so-
mit entstandenen, maßgeblichen Gebäudeeigenschaften 
sind diese Fabriken zu klassifizieren und in ihren typisier-
baren Eigenheiten zu beschreiben. Zusätzlich werden bei-
spielhaft wesentliche Eigenschaften von potentiellen zukünf-
tigen Gebäudenutzungen aufgeführt, die geeignete Basis-
daten für den vorgesehenen Abgleich zwischen Bestand und 
Nutzung bilden. Dem beigefügt wird eine Untersuchung von 
in diesem Anwendungsbereich traditionell üblichen Baukon-
struktionen. 
Die vorgestellten Hilfsmittel und Methoden werden in einer 
Praxisanwendung erprobt.  
 
1.2  Zielsetzung 
1.2.1  Wissenschaftliche Zielsetzung 
Das wissenschaftliche Ziel der vorliegenden Arbeit besteht 
in dem wissenschaftlich fundiert geführten Nachweis, dass 
die vorhandenen Fabrikgebäude mehrheitlich einen Wert be-
sitzen, der über den Verkehrswert hinaus geht und den es 
zu bewerten, zu erhalten sowie einer Nachnutzung zuzu-
führen gilt. 
1.2.2  Praktische Zielsetzung  
Die praktische Zielsetzung verfolgt das Anliegen, die „Me-
thode des Strukturabgleichs“ vorzustellen, mit deren Hilfe 
ein geeignetes und praxisnahes Werkzeug zur ganzheit-
lichen Bewertung brachliegender Immobilien mit für den 
Fachmann überschaubarem Aufwand bereitgestellt wird. 
Dabei werden im Vergleich von vorhandenem Bestand und 
potentieller Nutzung die jeweils wesentlichen Eigenschaften 
herausgestellt und abgeglichen. Im Ergebnis der Anwen-
dung dieser Methode können für diese brachliegenden 
Immobilien schnell und einfach geeignete Nachnutzungen 
herausgearbeitet und vorgeschlagen werden.  
Dazu bedarf es vorausgehend objektkonkret der fundierten 
Analyse verschiedener brachliegender Gebäude, um für den 
Abgleich deren Grundeigenschaften angeben zu können. Da 
dies in der ganzheitlichen Betrachtung den Umfang dieser 
Arbeit übersteigen würde, werden beispielhaft Fabriken der 
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Textil-, Schokoladen-, Bier- und Glasherstellung aufgegrif-
fen, um anhand dieser einen aussagekräftigen Grundstock 
an Daten für die „Methode des Strukturabgleichs“ bereitstel-
len zu können. Es ist die Aufgabe weiterer Arbeiten, diesen 
Datengrundstock mit der Analyse weiterer Fabrikarten zu 
komplettieren.  
Zusätzlich zur strukturellen Analyse wird die baukonstruktive 
Entwicklung des 19. und beginnenden 20. Jahrhunderts in 
einen zeitlichen Zusammenhang zu der Entstehung der ein-
zelnen Gebäudetypen gebracht, um daraus statisch-baukon-
struktive Grundeigenschaften klassifizieren und zuordnen zu 
können. Zu diesem Zweck werden die baukonstruktiven 
Entwicklungen der gebräuchlichsten Baustoffe Holz, Stein, 
Gusseisen, Eisen und Eisenbeton in Zeitachsen zusammen-
geführt, womit für die verschiedenen Gebäudetypen eine 
einfache und schnelle Eingrenzung der baukonstruktiven 
Ausführungen möglich wird. 
Die „Methode des Strukturabgleichs“ leistet einen wesent-
lichen Beitrag zur Nach- und Umnutzung brachliegender 
Liegenschaften und damit zur Schonung und Erhaltung 
unwiederbringlicher baulicher Ressourcen. 
 
1.3  Abgrenzung 
1.3.1  Betrachtungsgebiet  
Geographisch wird das Betrachtungsgebiet auf die Bundes-
länder Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thüringen einge-
grenzt. 
1.3.2  Betrachtungszeitraum 
Der zeitliche Rahmen der Betrachtung soll in Analogie zu 
der von Friedrich-Wilhelm Hennings vorgelegten Unter-
suchung „Die Industrialisierung Deutschlands 1800-1914“ 
mit der Periode der nationalen Industrialisierung Deutsch-
lands gefasst werden.3  
1.3.3  Auswahl der betrachteten Fabriken 
Für die Vorstellung und Anwendung der entwickelten „Me-
thode des Strukturabgleichs“ zur Findung geeigneter Nach-
 
3
  Vergleiche hierzu Henning 1973. 
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nutzungsmöglichkeiten für Fabriken, die im Betrachtungs-
zeitraum errichtet wurden, werden beispielhaft Fabriken der 
Textil-, Schokoladen-, Bier- und Glasherstellung für die nä-
here Betrachtung ausgewählt.  
1.3.4  Schwerpunkt Baukonstruktion 
Im Rahmen dieser Arbeit werden hauptsächlich die statisch-
baukonstruktiven Aspekte der ausgewählten Fabrikgebäude 
bearbeitet, Aspekte der Gestaltung der Gebäude stehen 
nicht im Vordergrund.  
1.3.5  Untersuchungsumfang 
Um einen möglichst repräsentativen Überblick über die im 
Betrachtungsgebiet zu bewertenden Gebäude und deren 
territoriale Verteilung zu erhalten, werden im Zuge dieser 
Arbeit etwa 250 Fabrikgebäude recherchiert und dokumen-
tiert.4 
Unter Berücksichtigung der flächigen Ausdehnung des be-
trachteten Gebietes, der hauptsächlich in den Großstädten 
durchgeführten Recherche, sowie der zum Teil schwierigen 
Aktenlage lässt die erstellte Dokumentation eine qualitative 
Aussage der entstandenen Fabriken im Betrachtungsgebiet 
zu. Die gesammelten Daten werden als repräsentativ ange-
sehen, sodass allgemeingültige Aussagen auf ihrer Basis 
abgeleitet werden können.  
 
1.4  Definitionen und Begriffe  
1.4.1  Liegenschaft 
Eine Liegenschaft (Immobilie) besteht aus einem Grund-
stück und den dazugehörigen, also darauf befindlichen, Bau-
werken. 
1.4.2  Bauwerke und Gebäude 
Im Allgemeinen sind Bauwerke von Menschenhand geschaf-
fene, zweckgebundene Konstruktionen, die fest mit dem 
Baugrund verbunden und daher ruhend, also immobil, sind. 
Sie werden in einem Bauprozess aus Baustoffen, Baupro-
dukten und Bauteilen hergestellt und sind zumeist für eine 
 
4
  Vergleiche hierzu Anhang A.2 – Aufstellung ausgewählter Fabriken in 
Mitteldeutschland.  
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langfristige Nutzungsdauer ausgelegt. Im Rahmen dieser 





Entsprechend der sächsischen Landesbauordnung werden 
Gebäude wie folgt definiert: „Gebäude sind selbstständig be-
nutzbare, überdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen 
betreten werden können und geeignet oder bestimmt sind, 
dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu die-
nen.“6 
Damit entstehen in Gebäuden Räume, die mit einer Hülle 
die gewünschten Eigenschaften des Raumes vor den uner-
wünschten atmosphärischen Einflüssen der Umgebung, wie 
beispielsweise Niederschlag (Regen, Schnee, Hagel), Wind, 
Temperatur, Lärm oder UV-Strahlung, schützt und trennt. 
Sie verhindert auch den unerlaubten Zutritt zum Raum. Die 
Hülle ist über einem Tragwerk aufzuspannen, wobei das 
Tragwerk auch der Stapelung von Räumen dient, wenn die-
se übereinander gestapelt werden sollen.  
Darüber hinaus bedarf es zur Sicherstellung der Funktions-
fähigkeit des Gebäudes zusätzlicher Funktionselemente so-
wie der haustechnischen Anlagen und Installationen. Letzt-
endlich sind Gebäude auszustatten. 
Gebäude werden zumeist für einen bestimmten Nutzungs-
zweck errichtet und können im Laufe ihres Bestehens auch 
einer anderen Nutzung zugeführt werden.  
 
5
 Im Sinne der Landesbauordnung werden Gebäude, die keine Wohnge-
bäude sind, in der Regel als Sonderbauten bezeichnet. Sonderbauten 
sind inhaltlich in den jeweiligen Landesbauordnungen und ergänzenden 
Vorschriften geregelt und definieren entsprechend der Nutzung speziel-
le Anforderungen an die Gebäude. Vergleiche hierzu jeweils gültige 
Landesbauordnungen. Anlagen sollen nicht als bauliche Anlagen als 
Synonym zu Bauwerken, sondern als technische Anlagen im Sinne des 
Anlagenbaus verstanden werden. 
6
  Vergleiche hierzu SächsBO 2009. 
Bild 2   Definition Bauwerke. 
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1.4.3  Weiternutzung, Umnutzung und Nachnutzung 
Gebäude werden zum Zeitpunkt ihres Baus für einen defi-
nierten Zweck errichtet, dem sie in der ersten Nutzungsperi-
ode dienen.  
Nach Ablauf dieser Nutzungsperiode kann für diese Gebäu-
de eine Weiternutzung sinnvoll und wünschenswert sein, 
wobei dann auch für sie ein anderer Zweck bestimmt wer-
den kann. Die Umsetzung dieser Zweckänderung soll als 
Umnutzung bezeichnet werden.  
Bleibt die Nutzung nach einer im Gebäude eingetretenen 
Nutzungsunterbrechung jedoch gleich, so sei dies eine 
Nachnutzung. 
1.4.4  Gebäudestruktur und Bauelemente 
Unter Gebäudestruktur werden im Rahmen der vorliegenden 
Arbeit die durch das Tragwerk gebildeten geometrisch-fixie-
renden, statisch-baukonstruktiven und funktionalen Eigen-
schaften eines Gebäudes verstanden. 
Dabei besteht ein Gebäude aus tragenden und nichttragen-
den Bauteilen, welche die gewünschten Räume und – als 
Negativ – deren Hülle definieren. Zur Sicherstellung der 
Funktionalität und der Nutzungsqualität des Gebäudes sind 





Während die Räume und die Hülle in einem engen Zusam-
menhang mit der Tragkonstruktion stehen, haben die Funk-
tionselemente meist nur einen geringen Einfluss auf das 
Tragwerk. 
Da das Tragwerk das Maß der räumlichen und funktionalen 
Qualität und Flexibilität der Räume wesentlich beeinflusst, 
werden die mit dem Tragwerk direkt in einem Zusammen-
hang stehenden räumlichen und funktionalen Parameter 
eines Gebäudes dem Begriff der Gebäudestruktur zugeord-
net. 
Bild 3   Hauptbestandteile 
und Bauelemente eines Ge-
bäudes. 
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Ergänzt werden kann dieser Begriff um die für die Findung 
einer erfolgversprechenden Weiternutzung wesentlichen 





1.4.5  Gebäudetypen 
Bei der Planung und Errichtung von Gebäuden wird zumeist 
die räumliche und die baukonstruktive Auslegung der bau-
lichen Randbedingungen durch die vorgesehene Nutzung 
definiert. Daraus ergeben sich zwangsläufig bestimmte, das 
Gebäude prägende, durch die Nutzung beeinflusste und der 
Gebäudestruktur zugehörige Eigenschaften wie beispiels-
weise Stützenraster, Bauweisen der tragenden Bauteile7, 
Deckenhöhen, Fensteranordnungen, Ausbildung der Er-
schließungskerne und Raumausformungen. 
Gebäude mit weitgehend identischen strukturellen Eigen-
schaften können zu Gebäudetypen zusammengefasst wer-
den, die zumeist auch einer begrenzten Entstehungsepoche 
zuzuordnen sind. Für diese Gebäude sind dann vielfach 
ähnliche Nutzungen zu verzeichnen, wobei unterstellt wer-
den kann, dass dann für diese Gebäude gleichen Gebäude-




 Wandbauweisen, Skelettbauweisen. 
Bild 4   Eingeführte Defini-
tion der Gebäudestruktur, 
Beziehungen der Hauptbe-
standteile des Gebäudes 
und der Bauelemente. 
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1.4.6  Fabrikarten und Funktionseinheiten 
Fabrikarten bezeichnen unabhängig von ihrer Größe, ihrem 
Errichtungszeitpunkt und ihrem Standort Fabriken, die für 
die Produktion gleicher Produkte und Produktpaletten er-
richtet werden. 
Funktionseinheiten sind die in einer Fabrikart infolge ver-
schiedener Produktionsschritte anzutreffenden Nutzungsar-
ten, die möglicherweise unterschiedliche Gebäudetypen be-
dingen. 
1.4.7  Raum und Raumbegriffe 
Wenn die Aufgabe der Architektur darin verstanden werden 
kann, Räume zu schaffen, die mit ihrer Hülle von der Atmo-
sphäre getrennt werden, so ist es einsichtig, dass schon aus 
ökonomischen Zwängen die Anforderung besteht, für diese 
Räume große Raumvolumina8 bei kleinen Raumoberflä-
chen9 zu schaffen. Die Mathematik hält dazu als strenge Lö-
sung dieser Extremwertaufgabe die Kugel bereit. Dieses Er-
gebnis widerspricht allerdings einer praxiswirksamen An-
wendung im Bauwesen, da in Kugeln keine ebenen Nutz-
fläche abbildbar und zudem die Stapelbarkeit von Kugeln 
aus baulicher Sicht nicht sinnvoll gegeben ist. Mithin sind 
Kugeln als Raum für eine baupraktische Anwendung nicht 
nutzbar. 
Unter Berücksichtigung der Randbedingungen der Nutzbar-
keit und der Stapelbarkeit der Räume entsteht als Lösung 
für obige Extremwertaufgabe der Würfel. Dessen Raum-
oberfläche wird geometrisch von sechs ebenen Quadratflä-
chen gebildet, wovon eine – die Grundfläche – privilegiert 
ist. Auf ihr steht der Gravitationsvektor10 senkrecht, sodass 
nur diese Grundfläche als Nutz- und Verkehrsfläche für eine 
baupraktische Anwendung des Raumes herangezogen wer-
den kann. 
Bei der Übereinanderstapelung von Räumen wird die der 
Grundfläche gegenüberliegende Fläche des Raumes, also 
die Decke, auch zur privilegierten Fläche, weil sie wiederum 
die Nutz- und Verkehrsfläche des darüber liegenden Rau-
 
8 VR =! maximal. 
9
 AO =! minimal. 
10
 Der Gravitationsvektor ist neben dem Lichtstrahl die einzig wirklich ge-
rade Linie, die die Natur gemessen an baulichen Dimensionen bereit 
hält. 
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mes bildet. Damit erhält das Tragwerk neben der Aufgabe, 
die Hülle aufzuspannen, den Auftrag, den darüber liegenden 
Raum zu tragen.  
Baupraktisch unterliegen Räume gemessen an ihrer Nut-
zung Maßstabsbildnern. Für die Höhe des Raumes ist der 
Maßstabsbildner zuerst der Mensch, bei Gewerbe- und Fab-
rikbauten zusätzlich dazu die der Nutzung entsprechenden 
Maschinen und Ausrüstungen. Unter Berücksichtigung die-
ser weiteren Randbedingungen gerät die Lösung der Ex-
tremwertaufgabe zum Quader, der eine der Nutzung ange-
messene Raumhöhe aufweist. 
Ein weiterer Maßstabsbildner wird durch die Lichtausbeute 
der natürlichen Belichtung im Raum beeinflusst. Die natürli-
che Belichtung, die bei Geschossbauten – also übereinan-
der gestapelten Räumen – nur unter Berücksichtigung der 
Öffnungsformate in den Gebäudeaußenwänden erfolgen 
kann, wird durch die Tiefe des Raumes oder des Gebäudes 
bestimmt. Damit entsteht eine weitere Randbedingung für 
die gestellte Extremwertaufgabe, deren Lösung nun ein 
länglicher, in Breite und Höhe definierter Quader wird. Diese 
Randbedingung kann eingeschränkt oder gar aufgehoben 
werden, wenn in der oberen Quaderfläche, also in der Dek-
ke, Oberlichter zur Raumbelichtung eingefügt werden. Über 
einem mit Oberlichtern bestückten Raum kann dann aber 
zwangsläufig kein weiterer Raum sinnvoll im Gebäude ein-
gefügt werden.  
Damit lassen sich die maßgebenden Raumparameter, die in 
direkter Verbindung zum Tragwerk stehen, mit der Raum-
nutzfläche, der Raumstapelung (Geschossigkeit), der Raum-
höhe und der Raumtiefe definieren. 
Die funktionalen Anforderungen einschließlich der erforderli-
chen Flächenausweisungen, die eine Nutzung an ein Ge-
bäude stellt, werden im Allgemeinen mit einem Raumpro-
gramm beschrieben. Dabei sind die darin benannten Nutz-
flächen zunächst ohne räumlichen Bezug zueinander und 
damit unverortet angegeben. Das Raumprogramm definiert 
damit den Umfang der gestellten Bauaufgabe und ist Grund-
lage der Gebäudeplanung.  
Mit der fortschreitenden Planung wird das aufgestellte 
Raumprogramm im Plan verortet und zudem inhaltlich er-




Der gebaute Raum bedarf für seine Nutzung einer ange-
messenen und nutzungsspezifischen Ausstattung.11 Plane-
 
11
 Zusammenfassend und stellvertretend werden hier unter Raumausstat-
tung alle Bauteile des Gebäude verstanden, die nicht zum Tragwerk 
sowie zur Raum- und Gebäudehülle gehören. 
Bild 5   Herleitung der maß-
gebenden Raumparameter. 
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risch widerspiegelt das detaillierte und um die Raumaus-
stattung ergänzte Raumprogramm das Raumbuch, das 
gleichfalls seine Verortung im Planwerk erfährt. 
1.4.8  Bestandskonformität 
Unter einer bestandskonformen Weiternutzung eines Ge-
bäudes werde verstanden, wenn für die anstehende Nut-
zungsperiode die wesentlichen Eigenschaften des Gebäu-
des, also die Gebäudestruktur, maßgeblich respektiert wer-
den. Die am Gebäude zur Aufnahme der Weiternutzung er-
forderlichen Ergänzungen und Änderungen sind dabei be-
hutsam auszuführen. 
Abweichend davon sind Weiternutzungsvorhaben zu ver-
zeichnen, bei denen die Umfassungswände als Fassaden 
teils umfangreich gesichert werden, die komplette innere 
Baukonstruktion einschließlich Tragwerk aber aufgegeben 
und durch einen Neubau ersetzt werden.12 Diese Vorhaben 
können berechtigt sein und einen Beitrag zur Baukultur dar-
stellen, stehen aber nicht im argumentativen Fokus dieser 
Arbeit. 
1.4.9  Verkehrswert 
Der Verkehrswert einer Liegenschaft, nach dem Text des 
BauGB auch als Marktwert bezeichnet, wird in der heutigen 
Immobilienwirtschaft oft durch ein Verkehrswertgutachten 
ermittelt.  
Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB definiert: „Der Ver-
kehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und 
tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenhei-
ten und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rücksicht auf unge-
wöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre.“13 
Damit ist der Verkehrswert einer Liegenschaft stets eine 
zeitaktuelle Größe.  
 
12
 Baumaßnahmen wie der Um- bzw. Wiederaufbau des Leipziger Kar-
stadt-Kaufhauses, Teile des Dresdner Schlosses, des Taschenberg-
palais in Dresden, des Leipziger Hauptbahnhofes oder der ehemaligen 
Bernhardt’schen Spinnerei in Harthau dokumentieren beispielhaft der-
artig umfangreiche Bestandseingriffe. Vergleiche hierzu beispielsweise 
Sikora 2010. 
13
  Vergleiche hierzu BauGB 2009. 
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Zur Ermittlung des Verkehrswertes finden in der Immobilien-
wirtschaft das Ertragswertverfahren, die Sachwertermittlung 
oder das Vergleichswertverfahren ihre Anwendung.14 
1.4.10  Betriebs- und volkswirtschaftliche Bewertung 
Bei der Bewertung von Liegenschaften, Grundstücken und 
Bauwerken sind kaufmännische Effekte zu verzeichnen, die 
sich für ein konkretes Objekt klar kalkulieren lassen und da-
mit als betriebswirtschaftliche Größen ausgewiesen werden 
können. Darüber hinaus können grundsätzlich in diesem Zu-
sammenhang Werte benannt werden, die in einem globalen 
wirtschaftlichen Kontext zumindest qualitativ existent und 
zum Teil sogar nicht unerheblich sind, aber beispielsweise 
wegen fehlender Bewertungsgrößen und -verfahren üb-
licherweise nicht ermittelt und damit nicht in einer betriebs-
wirtschaftlichen Bilanz berücksichtigt werden können.  
Für eine Betrachtung einer ausgewogenen und allumfas-
senden Gesamtbilanz, die möglicherweise sogar über einen 
längeren Zeitraum zu ziehen ist, sollen diese Größen aber 
im volkswirtschaftlichen Sinne relevant sein und Beachtung 
finden. 
1.4.11  Brache 
Wenn ein Gebäude oder ein Grundstück seine Nutzung ver-
liert und keine Um- oder Nachnutzung gefunden werden 
kann, so spricht man bezüglich dieses Grundstückes von ei-
ner Brache. Die Brache umfasst dabei die gesamte Liegen-
schaft, bestehend aus dem Grundstück, dem Gebäude und 
den sonstigen sich dort befindenden Anlagen. 
Nach einem Nutzungsverlust setzt oft, zumeist hervorge-
rufen durch fehlende finanzielle Mittel für die Erhaltung und 
Sicherung des Bestandes, aber auch durch Schädigung in-
folge Vandalismus, ein schneller Substanzverlust ein. Dieser 
kann bis zum totalen Wertverlust des Gebäudes führen.  
Kosten für einen dann anstehenden unvermeidlichen Abriss 
und Kosten für eine Altlastenentsorgung können darüber 
hinaus den Wert des Grundstückes mindern. Überschreiten 
die Kosten einer Grundstücksherrichtung die des Grund-
stückswertes, kann der Liegenschaftswert auch einen Nega-
tivwert aufweisen.  
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1.4.12  Graue Energie 
Kasser führt in die energetischen Betrachtungen den Begriff 
der „Grauen Energie“ ein und definiert ihn wie folgt: „Die 
Graue Energie ist eine Zahl in einer Energieeinheit (MJ oder 
kWh), die den kumulierten Energieaufwand zur Herstellung 
des Produktes beinhaltet. Dies erfordert eine Stoffbuch-
haltung für alle dem Produkt vorgelagerten Prozesse, vom 
Rohstoffabbau über Transport, Herstellung- und Verar-
beitungsprozesse, inklusive der dazu notwendigen Hilfs-
stoffe und allenfalls auch Produktionsmittel. Die „Graue 
Energie“ eines Produktes oder einer Dienstleistung bezieht 
sich auf eine physikalische Einheit (Stück, kg, m³, km, etc.) 
und ist abhängig von der Zeit und vom Ort (Herkunft und 
Transport).“ 
Zu Letzterem führt Kasser folgenden Vergleich: „Der Unter-
schied zwischen einer Tulpe im April und im Dezember ist 
die am Produkt nicht sichtbare Energie, die zum Beheizen 
des Gewächshauses oder zum Antreiben des Frachtflug-
zeuges verbraucht wird.“15  
1.4.13  Flächenverbrauch 
Gemäß einer Definition vom Umweltbundesamt ist unter 
dem Flächenverbrauch der dauerhafte Verlust biologisch 
produktiven Bodens durch Bebauung und Versiegelung für 
Siedlungs-, Verkehrs- und Industriezwecke sowie durch 
 
15
 Vergleiche hierzu Kasser 2004, Seite 1 ff. 
Bild 6   Definition Brache 
und deren Einfluss auf den 
Liegenschaftswert. 
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damit zusammenhängende andere menschliche Intensiv-
nutzungen zu verstehen.16 
 
1.5  Stand der Forschung 
Aufgrund des zahlreich vorhandenen Bestandes an brach-
liegenden Fabrikgebäuden finden diese neben weiteren Ge-
bäudearten in aktuellen Fachdiskussionen vielfältige Beach-
tung, wobei zumeist die Diskussionsinhalte breit gefächert 
sind. Vielfach wird dabei der Komplexität der zu behandeln-
den Fragen durch fachübergreifende Lösungsansätze ent-
sprochen. 
Zur Beschreibung wirtschaftlicher, gesellschaftlicher, ökolo-
gischer und urbaner Zusammenhänge und deren Unterset-
zung mit aussagefähigen Kennzahlen wurden in den vergan-
genen Jahren zahlreiche Studien und Veröffentlichungen 
vom Bundesministerium für Verkehr, Bau- und Stadtentwick-
lung (BMVBS), vom Bundesamt für Bauwesen und Raum-
ordnung (BBR)17 oder, hier dann mit regionalem Bezug, vom 
Sächsischen Staatsministerium für Wirtschaft und Arbeit 
(SMWA)18 herausgegeben, die zugleich der Publikation 
politischer Ziele dienen. Sie liefern Anregungen zum gesell-
schaftlichen und unternehmerischen Handeln und weisen 
durchaus auf ausgewählte volkswirtschaftliche Werte von 
Bestandsgebäuden hin. Oft stehen dabei die ökologisch 
orientierten Fragen des baulichen und technischen Wärme-
schutzes, des Naturflächenverbrauches sowie des nach-
haltigen Bauens im Vordergrund der Betrachtung.  
Ergänzend zu diesen politisch motivierten Diskussionen lie-
gen zahlreiche Arbeiten zum Thema der Revitalisierung und 
Nachnutzung von Bestandsgebäuden vor. Beispielhaft wer-
den dafür die formulierten Ansätze der „Performance Strate-
gien“19, der „Plattformstrategien“20 oder der „Strukturellen 
 
16
 Vergleiche hierzu Lexer 2004, Seite 10. 
17
 Vergleiche hierzu beispielsweise BMVBS 2007a, BMVBS 2007b, 
BMVBS 2008 und BMVBS 2009.  
18
 Vergleiche hierzu SMWA 2004a und 2004b.  
19
 Diese interdisziplinäre Forschungsarbeit beschäftigte sich mit der Bün-
delung komplexer finanzwirtschaftlicher, rechtlicher und sozialer Anfor-
derungen, um die bauliche Leistungsfähigkeit von Gebäuden bestim-
men und ein erweitertes Betätigungsfeld für Projektentwickler schaffen 
zu können. Zur Bearbeitung dieser komplexen Aufgabe wurde 2001 an 
der Universität Leipzig ein interdisziplinäres Team, bestehend aus Stif-
tungsprofessuren für technisches und infrastrukturelles Management 
baulicher Anlagen und für Stadtentwicklung sowie einer Honorarprofes-
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Nutzungs- und Gebäudestrategien“21 genannt. Trotz der da-
rin sehr umfassend und fachübergreifend analysierten Zu-
sammenhänge ist diesen Methoden eine erfolgreiche Pra-
xisanwendung jedoch bislang nicht beschieden. 
In gleicher Weise können die planenden Architekten und 
Ingenieure auf umfassende Literaturbestände zur „Revitali-
sierung im Bestand“ zurückgreifen und dabei die zu berück-
sichtigenden Rahmenbedingungen für diese komplexe Pla-
nungsaufgabe studieren.22 Inhaltlich stehen damit prinzipiell 
allumfassende Hinweise zur Projektentwicklung im Bestand 
zur Verfügung, ihre Anwendung verlangt jedoch eine auf-
wendige Gebäude- und Projektanalyse, deren wirtschaft-
licher Erfolg oft erst am Ende einer aufwendigen Bestands-
erfassung und Planung erkennbar wird. 
Neben der Auseinandersetzung mit planerischen Grund-
sätzen werden zunehmend die ideellen Eigenschaften von 
Bestandsgebäuden von Denkmalpflegern und Stadtentwick-
lern herausgestellt.23 Anhand von zahlreichen realisierten 
                                                                                                  
sur für Projektsteuerung und Projektentwicklung, eingerichtet. Durch die 
Auflösung der Fachrichtung Bauingenieurwesen an der Leipziger Uni-
versität konnten nach 2003 die Arbeiten nicht weitergeführt werden. 
Über den Fortbestand dieser Arbeitsgruppe ist nichts bekannt. Ver-
gleiche hierzu Weidner 2001, Weidner 2004 und Bohn 2003. 
20
 Im Rahmen des vom Bundesministerium für Bildung und Forschung 
(BMBF) geförderten Forschungsprojektes entstand ein „Leitfaden zur 
Flexibilisierung von Fabrikstrukturen“, der als Handlungsanweisung zur 
Bewertung der strukturellen Flexibilität von Fabrikgebäuden dienen soll. 
Mit Aussagen über Flexibilitätspotentiale sollen gezielt Investoren und 
Nutzer angesprochen und ihnen ein für ihre Nutzung optimal strukturier-
tes Gebäude empfohlen werden. Die vorgeschlagene Plattformstrategie 
sowie die Komplexität der zur Bewertung erforderlichen Fachkenntnisse 
führten bislang zu keiner praktischen Anwendung dieses Leitfadens. 
Vergleiche hierzu Wiedbusch 2004.  
21
 Thäle untersucht umfassend wiederkehrende und wesentliche Bewer-
tungskriterien für Bestandsgebäude und stellt diese in der Methode 
eines „strukturellen Gebäude- und Nutzungsansatzes“ vor, wobei er 
sich auf strukturell wichtige Kennwerte beschränkt. Diese fasst er aber 
letztlich nicht zusammen, sodass seine Methode aufwendig ist und kon-
krete Bestandskenntnisse erfordert. Vergleiche hierzu Thäle 2002.  
22
 Beispielhaft sollen hierzu die Quellen Bohn 2003, Schlote 2000, Kaiser 
1996 oder Weidner 2004 genannt werden. Besonders hervorzuheben 
ist dabei Lederer 2000, wobei hier die Autoren über langjährige Erfah-
rungen bei der Weiterentwicklung von Bestandsimmobilien sowie auf 
den Gebieten der Planung und der Projektsteuerung, der Bauausfüh-
rung und des Bau- und Immobilienrechtes verfügen. Damit werden alle 
derzeit vorgegebenen planungs- und genehmigungsrechtlichen Gege-
benheiten abgebildet, jedoch keine Ansätze für eine Vereinfachung der 
Projektentwicklungsaufgabe gesucht.  
23
 Denkmalpfleger wie Axel Föhl, Werner Hildebrandt und Dieter Dolgner 
stellen in ihren Arbeiten zahlreiche Gebäude des Fabrikbaues vor und 
gehen dabei auf die denkmalpflegerischen Werte und historischen Hin-
tergründe, die zur Entstehung dieser Bausubstanz geführt haben, ein. 
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Positivbeispielen können erfolgreiche Nach- und Umnutzun-
gen aufgezeigt werden, wodurch neben der Bedeutung der 
Erhaltung und Pflege denkmalgeschützter Gebäude auch 
immer wieder die positiven Auswirkungen auf die städtische 
Identität und Urbanität herausgestellt werden. Darüber hin-
aus werden förderpolitische Maßnahmen und erfolgreiche 
Stadtentwicklungskonzepte beschrieben, wobei zu erkennen 
ist, dass die Belange der Denkmalpflege durch gezielte Re-
gelungen festgeschrieben und deren Umsetzung durch ge-
eignete fiskalische und förderpolitische Anreize befördert 
werden können. Die städtebaulichen Bedingungen werden 
hingegen meist nur über gesetzliche Rahmenpläne definiert 
und bieten somit Unternehmern nur vereinzelt Anreize für 
Investitionen.  
Parallel zur geschilderten Darstellung der ideellen Werte von 
Bestandsgebäuden werden in Deutschland immer wieder 
diverse Grundsatzdiskussionen zum ökologischen Bauen 
geführt.24 Es ist festzustellen, dass dabei – wie schon 
erwähnt – dem baulichen und technischen Wärmeschutz 
eine sehr große Beachtung geschenkt wird, während die 
Einflüsse des zunehmenden Naturflächenverbrauches25 nur 
                                                                                                  
Vergleiche hierzu Dolgner 1996, Föhl 1988, Föhl 1994 und Hildebrand 
1988. Ergänzt wird dies durch die Standardwerke der Industriedenk-
malpflege „Einführung in die Industriearchäologie“, „Technikgeschichte“, 
„Die Industrialisierung in Deutschland 1800 bis 1914“ und „Die Fabrik“. 
Vergleiche hierzu Henning 1973, Ruppert 1983, Slotta 1982 und 
Troitzsch 1980. Aus der Vielzahl der hier nicht vollständig aufgeführten 
Literatur geht der denkmalpflegerische Wert von Industriegebäuden als 
Teil der urbanen Stadtstruktur hervor. 
24
 Unter dem Begriff der Nachhaltigkeit werden im Nachhaltigkeitsbericht 
„Weichen stellen für Morgen“ des Bundesministeriums für Verkehr, Bau 
und Stadtentwicklung (BMVBS) von 2009 im Wesentlichen Aspekte der 
energetischen Gebäudesanierung verstanden. Vergleiche hierzu 
BMVBS 2009. Die ökologischen Werte des Naturflächenverbrauches 
und die stofflichen und energetischen Substanzressourcen in Form bei-
spielsweise der „Grauen Energie“ werden nicht erwähnt. Für die prakti-
sche Orientierung innerhalb des Planungsprozesse geben Ulrich Dahl-
haus und Ulli Meisel 2008/2009 in „Nachhaltiges Bauen“ eine Arbeits-
hilfe zur Kostenberechnung und Konstruktionswahl mit Bewertungen 
und Hinweisen für die Bauausführung. Vergleiche hierzu Dahlhaus 
2009. Darüber hinaus beschäftigt sich die „Deutsche Gesellschaft für 
nachhaltiges Bauen“ (DNGB) im Rahmen eines Pflichtenheftes mit der 
Zertifizierung maßgebender Kriterien zum nachhaltigen Bauen. In aktu-
ellen Planungsprozessen zumeist öffentlicher Bauherren wird auf diese 
Maßgaben zum Teil bereits heute hingewiesen und planerisch einge-
gangen. Vergleiche hierzu Dahlhaus 2009, Seite 35 ff. 
25
 Auf die in Deutschland vorhandenen Brachflächen sowie die aktuellen 
Naturflächenverbräuche wurde unter anderem in einer vom Umweltbun-
desamt Dessau erstellten Information für Investoren, Bauherren und 
Immobilieneigner eingegangen. Gleichwohl werden Hintergründe und 
Lösungsansätze zur Reduzierung von Naturflächenverbräuchen vorge-
stellt, sodass formuliert wird: „Die Zukunft liegt auf Brachflächen“. Trotz 
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wenig und die der stofflich und energetisch gebundenen 
Ressourcen, die der Bausubstanz innewohnen, nur unge-
nügend berücksichtigt werden. 
Seit einigen Jahren beschäftigen sich Wissenschaftler, Um-
weltämter und verschiedene Interessensverbände in Län-
dern wie Österreich, Deutschland und den USA mit diesem 
substanziellen Thema.26 Als Vorreiter zur Bewertung der 
„Grauen Energie“ kann jedoch die Schweiz angesehen 
werden. Seit 2001 werden Forschungen an der ETH Zürich 
kontinuierlich betrieben und vertieft, sodass auf dieser 
Grundlage im Juni 2009 von der Zentralkommission für 
Normen und Ordnungen des Schweizerischen Ingenieur- 
und Architektenvereins (SIA) das Merkblatt SIA 2032 als 
Berechnungsgrundlage genehmigt vorgelegt und ab Januar 
2010 in der Schweiz eingeführt werden konnte.27  
Eine allgemeingültige Normeinführung dieser vergleichs-
weise jungen Forschungsdisziplin liegt damit noch nicht vor, 
wird jedoch angestrebt.28 
Unter Berücksichtigung der den Fabrikgebäuden innewoh-
nenden baukonstruktiven und strukturellen Eigenschaften 
ergeben sich vielfach besondere Chancen für deren Erhal-
                                                                                                  
dieses positiven Fazits wird festgestellt, dass politische, verwaltungs-
technische und immobilienwirtschaftliche Grundlagen geschaffen wer-
den müssen, um die gesteckten Ziele erreichen zu können. Vergleiche 
hierzu Kälberer 2005.  
26
 In Österreich wurde hierzu ein ökologischer Bauteilkatalog für Architek-
ten mit zahlreichen bauphysikalischen und ökologischen Daten von 
vielen Standardkonstruktionen aufgestellt. Es werden dabei neben der 
„Grauen Energie“ auch die Treibhauswirksamkeit (GWP) und das Ver-
säuerungspotential (AP) als Indikator des „ökologischen Rucksackes“ 
ausgewiesen. Vergleiche hierzu Waltjen 1999. In Deutschland wurden 
im Rahmen der VDI-Forschungsberichte verschiedene Gesamtbilanzen 
vorgelegt. Diese geben Aufschluss über die Energieaufwendungen ver-
schiedener Bauprozesse. Darüber hinaus veröffentlichte das Umwelt-
bundesamt eine Grundsatzstudie über die Indikatoren von Soff- und 
Energiebilanzen. Vergleiche hierzu IZW 2009. Auch in den USA veröf-
fentlichte der Architektenverband ein umfangreiches Werk zur Stoff- 
und Energiebilanz von Bauprodukten. Vergleiche hierzu Gugerli 2008 
und Kassen 2004, Seite 7. 
27
 Die „Graue Energie“ hat sich dabei als ein einfacher, praxistauglicher 
und zuverlässiger Indikator für die ökologische Bewertung der in den 
Gebäuden vorhandenen Baustoffe und Bauteile erwiesen. Vergleiche 
hierzu SIA 2009, Seite 4. 
28
 Im Vorwort der SIA 2032 heißt es hierzu: „Die Anwendung dieses Merk-
blattes wird zeigen, welche Lücken in erster Priorität gefüllt werden 
müssen. Es wird dann auch zu prüfen sein, ob das Verfahren zur Be-
rechnung der Grauen Energie genügend gefestigt ist, damit das Merk-
blatt in eine Norm überführt werden kann. Das wäre dann auch der ge-
eignete Zeitpunkt, um die Erarbeitung einer europäischen Norm zur 
Grauen Energie anzuregen“. Vergleiche hierzu SIA 2009, Seite 4. 
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tung und Nutzung.29 Für die Fabrikgebäude des 19. Jahr-
hunderts bestimmte der Zweck in gleicher Weise wie heute 
die Gebäudeplanung, sodass für verschiedene Nutzungen 
allgemeingültige Planungsvorgaben abgeleitet werden kön-
nen. 
Für Gebäude der Textil-, Schokoladen-, Bier- und Glasher-
stellung existierten dafür bereits ab dieser Zeit Standard-
werke für den baulichen Entwurf, um damit den funktionalen 
Anforderungen an Fabrikgebäude nachkommen zu können. 
Besonders das 1896 erschienene Werk von Ludwig Klasen 
beschreibt dabei die funktionalen Abläufe innerhalb ver-
schiedener Fabriken äußerst präzise und zeigt anhand rea-
lisierter Beispiele deren Grundrissgestaltung sowie deren 
bauliche Umsetzung und gibt dazu ergänzend wesentliche 
Planungshinweise.30 Für heutige Analysen maßgebender 
Gebäudeeigenschaften ist dieses Werk daher von sehr 
großem Wert.31  
In nahezu der gleichen Zeit beschäftigte sich Robert Dralle 
mit den verschiedensten Gebäuden zur Glasfabrikation und 
zeigte deren Grundrisse anhand der eingesetzten Ofentech-
nik auf.32 
Eine Zusammenfassung verschiedener Bauweisen unter 
Berücksichtigung denkmalpflegerischer Aspekte nimmt 
Miron Mislin 1988 in seinem umfassenden Buch „Geschichte 
der Baukonstruktion und Bautechnik“ vor und legt damit 
 
29
 Auf dem Symposium Industriebau 2005 „Revitalisierung im Bestand“ 
stellt Markus Otto fest: „… Der Industriebau ist also geprägt durch die 
spezielle Art seiner Nutzung, durch strenge Funktionalität und Wirt-
schaftlichkeit. Er muss sich ständig an die sich verändernden Produk-
tionsabläufe anpassen. Daher findet man in Fabrikanlagen oft Bauten 
aus allen Epochen der Industrialisierung, da sie flexibel auf die Nut-
zungsänderungen reagieren können. (…) Diese Definition zeigt die 
Qualität dieser Zweckarchitektur, nämlich die Wandlungsfähigkeit und 
die Langlebigkeit dieser Bauten. Daher sind diese Gebäude, auch 
nachdem sie ihre eigentliche Zweckbestimmung verloren haben, sehr 
gut geeignet, vielfältige neue Nutzungen aufzunehmen.“ Vergleiche 
hierzu Otto 2005, Seite 1. 
30
  Vergleiche hierzu Klasen 1896a, Klasen 1896b, Klasen 1896c und 
Klasen 1896d. 
31
  Axel Föhl antwortet dazu 2006 auf die ihm in einem Interview gestellte 
Frage „Erfordern Denkmale der Industrie- und Technikgeschichte eine 
eigene Methodik?“: „Es bedarf schon spezifischen Vorwissens, um die 
Bedeutung von Bauten der Industrie und Technik mit Blick auf ihren 
Denkmalwert definieren zu können. Hier war die Situation Anfang der 
1970er Jahre in Deutschland noch schwierig. Es war zu lernen, dass oft 
die Baugestalt eng mit den technischen Zwecken, die man natürlich 
kennen musste, zusammenhing.“ Vergleiche hierzu Kiessow 2006. 
32
  Vergleiche hierzu Dralle 1886. 
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einen Grundstein zu einer umfangreichen Entscheidungs-
hilfe für eine zeitaktuelle Bewertung des überkommenen 
Bestandes an Industriedenkmalen.33 
Ergänzend zu den Standardwerken über den Bau von Fa-
brikgebäuden in vergangenen Zeitepochen34 entstanden in 
den letzten Jahren zahlreiche Abhandlungen zu verschiede-
nen Gebieten des industriellen Fortschritts, die sowohl Aus-
sagen zu historischen Entwicklungsschritten wie auch zur 
funktionalen und baukonstruktiven Gestaltung von Fabriken 
Auskunft geben. Als durchaus hilfreich können daher zum 
Grundlagenstudium die Literaturquellen von Kurt Acker-
mann35, Susanne Buhl36, Georg Goes37, Walter Hentschel38, 
Heinrich Lüers39, Sabine Ullrich40 und Thomas Parent41 
empfohlen werden. 
Zur baukonstruktiven Bewertung und Erfassung von Be-
standsgebäuden gibt die von Rudolf Ahnert und Karl Heinz 
Krause über viele Jahre hinweg verfasste, beständig fortge-
schriebene und inzwischen drei Band starke Zusammen-
stellung „Typischer Baukonstruktionen von 1860 bis 1960“ 
einen weitreichenden und umfassenden, dem in der Altbau-
 
33
  Vergleiche hierzu Mislin 1988 und Mislin 2002. 
34
  Vergleiche hierzu Föhl 1994, Henning 1973, Ruppert 1983, Slotta 1982 
und Troitzsch 1980. 
35
 Kurt Ackermann stellt die europäische Entwicklung des Industriebaues 
dar, wobei in diesem Zusammenhang auch auf besondere Gebäude in 
Deutschland eingegangen und deren baukonstruktive Entstehung nach-
gezeichnet wird. Vergleiche hierzu Ackermann 1984. 
36
 Buhl beschäftigt sich mit Industriearchitektur in Leipzig-Plagwitz und 
geht dabei detailliert auf mehrere Gebäude dieses Stadtteils ein. Ver-
gleiche hierzu Buhl 2003. 
37
 Das Buch zeigt Geschichte und Gegenwart konkret der Glashütte Ba-
ruth auf und beschreibt die allgemeine Entwicklung von Glashütten. 
Vergleiche hierzu Goes 2006. 
38
 Hentschel gibt mit seinem Beitrag einen Überblick über die historische 
und architektonische Entwicklung des Baus von Fabriken in Sachsen. 
Dazu werden ausgewählte Fabrikgebäude vorgestellt. Vergleiche hierzu 
Hentschel 1954. 
39
 Lüers stellt den Brauprozess in ausführlicher und übersichtlicher Weise 
mit Hilfe von Abbildungen üblicher Maschinen und Apparaturen dar und 
beschreibt die bauliche Anordnung der einzelnen Funktionsbereiche in-
nerhalb von Brauereien. Vergleiche hierzu Lüers 1949. 
40
 Die Landeshauptstadt Magdeburg hat mit einem Sonderheft die wichtig-
sten Industriezweige der Stadt des 19. Jahrhunderts gewürdigt. Darin 
werden nicht nur die geschichtlichen Entwicklungen beschrieben, son-
dern auch konkrete Objekte analysiert und dokumentiert. Vergleiche 
hierzu Ullrich 2003. 
41
 In „Am Ende der Zeit“ wird eine geschichtliche Reise in die Blütezeit der 
Textilfabrikation in den Städten Crimmitschau, Plauen und Forst unter-
nommen. Wertvolles Bildmaterial ist dem beigestellt. Vergleiche hierzu 
Parent 1997. 
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rekonstruktion tätigen Ingenieur außerordentlich hilfreichen 
Überblick.42 Dabei greifen die Verfasser auf einen großen, 
heute noch vorhandenen Lehrbuchbestand zurück, der um 
1900 entstanden ist und der damals für die einzelnen Bau-
weisen verfasst wurde. Neben baukonstruktiven Aussagen 
werden darin auch detailliert wissenschaftliche, technische, 
normative und technologische Rahmenbedingungen für die 
Entstehung dieser Bauweisen beschrieben. In erster Linien 
sind hierbei die Namen der Autoren Gustav Adolf Brey-
mann43, Ludwig Klasen44 und Franz Stade45 zu nennen. 
In jüngster Zeit wurde von Bernd Sikora eine reich ausge-
stattete Arbeit vorgelegt, die sich mit der Weiternutzung von 
Industriearchitektur in Sachsen beschäftigt. Exemplarisch 
werden erfolgreiche Weiternutzungen aufgezeigt, aber auch 
Beispiele genannt, die nach wie vor einer Weiternutzung 
harren. Die Arbeit beschränkt sich im Wesentlichen auf die 
zweifelsohne repräsentative Darstellung der Industriege-
bäude, ohne dabei wissenschaftlich fundiert die Frage nach 
der fehlenden Bereitschaft zur Durchführung von Weiternut-
zungen zu beantworten und Lösungswege zur Verbesse-




  Vergleiche hierzu beispielsweise Ahnert 1985, Ahnert 1988, Ahnert 
2009a, Ahnert 2009b und Ahnert 2009c. 
43
 In seinem ab 1857 erschienenen dreibändigem Werk beschreibt Brey-
mann die Konstruktionen aus Holz, Stein und Eisen. Nach seinem Tod 
werden die Bücher von Otto Königer und Otto Warth aktualisiert und 
fortgeschrieben. Vergleiche hierzu Breymann 1857, Breymann 1890 
und Breymann 1903. 
44
 1876 legt Klasen sein 530 Seiten starkes Handbuch der „Hochbau-
Constructionen in Eisen“ vor. Neben detaillierten Konstruktionsbe-
schreibungen werden umfangreiche Berechnungsansätze und Span-
nungsverteilungen vorgestellt. Vergleiche hierzu Klasen 1876. 
45
 Ab 1904 erschienen nacheinander Stades Lehrbuchbände zum Holz-
bau, zu Eisenkonstruktionen und zur Eisenbetonbauweise sowie zu 
Steinkonstruktionen, welche heute wieder als Reprint im Buchhandel 
erhältlich sind. Vergleiche hierzu Stade 1904, Stade 1907 und Stade 
2002. 
46
 Vergleiche hierzu Sikora 2010. Mit dieser Arbeit wird bezüglich der 
Sichtung und Bewertung des Standes der Forschung seitens des Ver-
fassers der zeitliche Redaktionsschluss gezogen. 
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2  Grundlegende Zusammenhänge 
2.1  Industrielle Revolution und deren Folgen 
Angesichts der zahlreich zu beobachtenden rasanten gesell-
schaftlichen, wirtschaftlichen, wissenschaftlichen und tech-
nischen Fortschritte und Entwicklungen, zu denen die Politik 
die entsprechenden Rahmenbedingungen bereitstellte, wird 
das 19. Jahrhundert vielfach als das Jahrhundert der indus-
triellen Revolution bezeichnet.47 Die industrielle Revolution 
bewirkte den Übergang von der Agrar- zur Industriegesell-
schaft. Damit entwickelten sich die Produktionsformen vom 
Handwerk über Manufakturen hin zu Industriebetrieben. Der 
Ort der Produktion, also die Produktionsstätte, wandelte sich 
von der Werkstatt zur Fabrik. Dabei ist als die wesentliche 
Randbedingung die Funktionsfähigkeit einer Produktions-
stätte an einem Produktionsstandort zunächst durch die Ver-
fügbarkeit der menschlichen Arbeitskraft, der Rohstoffe und 




Die Industriebetriebe zeichneten sich durch wachsende Be-
triebsgrößen aus, aber auch durch eine straffe arbeitsteilige 
Organisation mit zunehmender Mechanisierung und Spezia-
lisierung der Arbeit. Produkte wurden nicht mehr individuell 




 Im Zentrum der Betrachtung zu den Entwicklungen in dieser Zeit stehen 
dabei oft die technischen Errungenschaften. Vergleiche hierzu Henning 
1973, Seite 23. 
Bild 7   Industrielle Revo-
lution im Spannungsfeld von 





Die ersten politischen Rahmenbedingungen wurden durch 
die gezielte Erteilung von Privilegien48, die im Jahr 1806 
durch Napoleon verhängte Handelssperre49, die Abschaf-
fung der Zünfte in den Jahren 1810 und 1811, die Aufhe-
bung der Binnenzölle im Jahr 1818, die darauf folgende 
Gründung des Zollvereins50 in den Jahren 1833 und 1834 
sowie die Einführung des deutschen Aktiengesetzes im Jahr 
187051 geschaffen. So wurden Absatzmärkte erzeugt und 
gefestigt sowie damit die Entstehung neuer Fabriken ge-




 Im sächsischen Raum beispielsweise förderte die kurfürstlich-königliche 
Landesregierung neue Unternehmungen des Textilgewerbes ab etwa 
1800 durch gewährte Darlehen und schützte sie weiterhin durch ein 
zehnjähriges Privileg. Die erteilte Auflage des Privilegs lautete: Die im 
geografischen Umkreis von 10 Meilen um Chemnitz herum hergestell-
ten Stoffe durften nur in Chemnitz gebleicht werden. Die Ausfuhr unge-
bleichter Stoffe war laut Privileg untersagt. In der Folge dessen ent-
wickelten sich in der Stadt die Weberei und die Tuchmacherei. 
Vergleiche hierzu Münch 1998, Seite 5. 
49
 Mit der Kontinentalsperre wurde die Einfuhr englischer Waren komplett 
verhindert und die starke englische Konkurrenz nahezu über Nacht aus-
geschaltet. Der so neu gewonnene Markt musste bedient werden. Dies 
führte rasch zur Entwicklung zahlreicher deutscher Textilstandorte. Ver-
gleiche hierzu Hentschel 1954, Seite 348. 
50
 Mit der Gründung des Deutschen Zollvereins gelang es, die zoll- und 
handelspolitischen Interessen der deutschen Bundesstaaten zu ver-
einen und so einen einheitlichen und wirtschaftlich starken Binnenmarkt 
zu schaffen. Vergleiche hierzu Borkenhagen 1971, Seite 10. 
51
 Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 19. 
Bild 8   Handwerk, Manu-
faktur und Industrie. 
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Grundlage und Triebkraft zugleich für diese Entwicklung war 
die Weiterentwicklung des Puddelverfahrens durch das 
„Windfrischen in der Birne“ durch Henry Bessemer (1813-
1898) im Jahr 1855, wodurch hochwertiger Flussstahl pro-
duziert werden konnte. Der darauf folgende rasante Anstieg 





Die industrielle Revolution ist gleichfalls mit den Möglich-
keiten zur Verfügung stehender technischer Antriebskräfte 
für den zunehmend größer werdenden Maschinenpark der 
Industriebetriebe verbunden. Zuerst bildete die Wasserkraft 
den Antrieb für Produktionsmaschinen in Handwerk und 
Manufaktur.  
Mit der Erfindung und breiten Einführung der Dampfma-
schine52 wurde eine der wichtigsten Grundlagen des sich 
schnell einstellenden wirtschaftlichen Aufschwungs geschaf-
fen. Dampfmaschinen dienten zum Antrieb von Produktions-
maschinen, aber durch ihre Ortsungebundenheit auch als 
hervorragendes Antriebsmittel im Transportwesen. 
 
52
  1690 konstruierte Denis Papin, französischer Physiker und Erfinder 
(1647-1712), eine erste atmosphärische Kolbendampfmaschine, die 
noch keine praktische Anwendung finden konnte. Erst mit ihrer Weiter-
entwicklung 1712 durch Thomas Newcomen, englischer Eisenhändler 
und Ingenieur (1663-1729), entstanden Maschinen, die im Bergbau als 
Pumpantriebe eingesetzt werden konnten. Die erste für Antriebszwecke 
brauchbare Niederdruck-Dampfmaschine baute schließlich James Watt, 
schottischer Maschinenbauer und Erfinder (1736-1819), die er 1769 pa-
tentieren ließ. Späterhin ließen sich mit dem Bau doppelt wirkender Ma-
schinen und mit dem Einsatz von hochgespanntem und heißem Dampf 
sowie durch die Verbundwirkung in mehrzylindrischen Maschinen die 
Wirkungsgrade der Dampfmaschinen bedeutend steigern. Vergleiche 
hierzu beispielsweise Meyer 1993, Band 2, Seite 402. 
Bild 9   Eisenproduktion der 
führenden Industrienationen 





Diese außerordentlich dynamische Entwicklung der Wirt-
schaft in der industriellen Revolution ist gleichfalls mit einem 
flächendeckend raschen Ausbau der Infrastruktur verbun-
den, wofür beispielsweise das Anwachsen der vorhandenen 





  In Deutschland beschäftigte man sich bereits ab etwa 1836 mit dem 
Bau eigener Eisenbahnen, sodass auf der ersten deutschen Eisen-
bahnstrecke aus dem Jahr 1835 zwischen Nürnberg und Fürth zu-
nächst eine aus England importierte „Adler-Lokomotive“ aus der Fabrik 
von Georg Stephenson (1781-1848) zum Einsatz kam. Die erste in 
Deutschland selbst von Johann Andreas Schubert (1808-1870) in 
Übigau gebaute Lokomotive „Saxonia“ fuhr dann im Jahr 1839 auf der 
Strecke Leipzig-Dresden. Schnell wurden die Vorteile und die Leis-
tungsfähigkeit des neuen Transportmittels erkannt. Wichtige Strecken-
verbindungen wie Potsdam-Berlin oder Magdeburg-Halle-Leipzig folg-
ten bald. Sie trugen ganz entscheidend zur Entstehung neuer Fabrik-
standorte bei. Vergleiche hierzu Meyer 1993, Band 3, Seite 111 ff. 
54
 Mit der Eisenbahnstrecke Nürnberg-Fürth entstanden die ersten 6 km 
des Deutschen Schienennetzes. 1840 waren es schon 548 km, im Jahr 
1845 2.300 km, im Jahr 1855 8.289 km und im Jahr 1860 11.660 km. 
Bis zum Jahr 1900 betrug die Gesamtlänge des Deutschen Schienen-
netzes 51.000 km. Vergleiche hierzu Meyer 1993, Band 3, Seite 111 ff. 
Bild 10   Anzahl der Dampf-
maschinen im 19. Jahrhun-
dert in Preußen. Diagramm. 
Bild 11   Streckenlänge der 
Deutschen Eisenbahnen im 




Parallel zum Schienenverkehr gewann im zweiten Drittel des 
19. Jahrhunderts auch die Schifffahrt als weiterer leistungs-
fähiger Zweig des Transportwesens durch den Einsatz von 
dampfgetriebenen Schiffen an Bedeutung.55  
Späterhin konnte Deutschland schöpfend aus den Repara-
tionszahlungen infolge des Gewinns des selbst entfachten 
Deutsch-Französischen-Krieges von 1870/71 seine Staats-
schulden erheblich reduzieren, den einheimischen Wirt-
schaftsunternehmen zinsgünstige Kredite anbieten und 
weiter in den Ausbau der Infrastruktur investieren.56 
Insgesamt führte im 19. und beginnenden 20. Jahrhundert 
der zunehmende Einsatz von Maschinen zur Herstellung 
von Produkten zu einer gewaltigen Produktionssteigerung in 
allen Zweigen der produzierenden Wirtschaft. Das Handels- 
 
55
 In der Zeit von 1850 bis 1870 erhöhte sich die vorhandene Schiffs-
tonnage von etwa 0,5 Millionen Tonnen auf etwa das Doppelte. Um 
1900 transportierten deutsche Schiffe etwa 1,8 Millionen Tonnen Güter 
per Schiff. Vergleiche hierzu Henning 1973, Seite 244 f. 
56
 Vergleiche hierzu Henning 1973, Seite 232 ff., und Ackermann 1993, 
Seite 12 ff. 
Bild 12   Entwicklung des 
mitteldeutschen Eisenbahn-
netzes von 1835 bis 1860. 
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und Kapitalvolumen57 wuchs, es entstanden erste Kapital-
gesellschaften und gegen Ende des 19. Jahrhunderts ein 
größerenteils wohlhabendes Bürgertum. In der Folge führte 
diese positive wirtschaftliche Entwicklung wiederum zur Ent-
stehung von weiteren Arbeitsplätzen, aber auch zu verbes-
serten hygienischen Bedingungen für das arbeitende Volk 
und schließlich zu einem explosionsartigen Bevölkerungs-
wachstum.58 Eine ständig wachsende Nachfrage und der 
steigende Bedarf an Produkten belebten den wirtschaft-




2.2  Industrielle Revolution und bauliche Entwick-
lung 
Der Einfluss der industriellen Entwicklungen auf das Bau-
wesen sowie rückkoppelnd die Beeinflussung der Industrie 
durch das Bauwesen wird in der vorgefundenen Literatur 
meist nur ungenügend berücksichtigt.59 Aus diesem Grund 
erscheint es sinnvoll, neben den genannten Aspekten auch 
die Weiterentwicklung der statisch-baukonstruktiven Gege-
benheiten mit der Entfaltung der industriellen Revolution in 
 
57
 Der Wohnungsbau und das Gewerbe, insbesondere die Industrie, ver-
einigten auf sich den größten Teil des Kapitalzuwachses. Vergleiche 
hierzu Henning 1973, Seite 132 f. 
58
 Die Bevölkerungszahlen nahmen so stark zu, dass man von einer Be-
völkerungsexplosion spricht. Als Ursachen dieser sprunghaften Ent-
wicklung werden die verbesserte medizinische Versorgung und die 
langfristige Hebung des Lebensstandards angesehen. Ebenso trugen 
der Geburtenüberschuss und fehlende Epidemien, Hungersnöte und 
Kriege zu dieser positiven Entwicklung bei. Vergleiche hierzu Henning 
1973, Seite 17 ff. 
59
 Vergleiche hierzu Henning 1973, Ackermann 1993, Ruppert 1983, aber 
auch Föhl 1988, Seite 9 ff. 
Bild 13   Bevölkerungsent-
wicklung im 19. und be-
ginnenden 20. Jahrhundert 
in Deutschland. Diagramm. 
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Verbindung zu bringen, um auf die Bedeutung der vorhan-
denen gegenseitigen Beeinflussung hinzuweisen.  
Im vorindustriellen Zeitalter lagen die Produktionsstätten und 
die Wohnungen meist unter einem Dach. Erst mit der Ent-
stehung erster Manufakturen im 18. Jahrhundert erfolgte die 
Zentralisierung des Handwerks und es entstanden eigens 
für die Produktion genutzte Gebäude.60 Damit verlagerte 
sich die Produktion aus den heimischen Werkstätten der 





Parallel dazu konnten zunehmend immer größere und leis-
tungsfähigere Antriebs- und Produktionsmaschinen herge-
stellt und im Produktionsprozess eingesetzt werden. Für 
diese Maschinen waren steigende Eigen- und Betriebs-
lasten61 zu verzeichnen. Dies bedingte wiederum die Bereit-
stellung größerer Fabrikgebäude, die dazu wegen der 
gestiegenen Lasten statisch-baukonstruktiv mit höheren 
Deckentragfähigkeiten ausgestattet werden mussten. 
Für das Bauwesen ergaben sich daraus ständig wachsende 
Anforderungen, welche mit Hilfe neuer Bauweisen und dem 
Einsatz von neuen Baustoffen wie Gusseisen, Eisen oder 
 
60
 Vergleiche hierzu Hentschel 1954, Seite 345. 
61
 Dazu sind neben den allgemein bekannten Verkehrslastbildern die 
dynamischen Lastbilder der Maschinen zu zählen. 
Bild 14   Industrielle Revo-




Eisenbeton bewältigt werden konnten. Im Zuge der indus-
triellen Entwicklung entstanden deshalb immer neue Ge-
bäudetypen, welche auf die wachsenden Anforderungen 
der Produktion reagierten. Nur so konnte der Grundstein für 
einen optimalen Produktionsprozess und einen sicheren 
Fortbestand der industriellen und wirtschaftlichen Ent-
wicklung gelegt werden. 
Stets haben sich die industrielle und die statisch-baukons-




2.3  Standorte der Produktion 
Bis zum Beginn des Zeitalters der industriellen Revolution 
waren die Standorte der Produktion wegen der erforder-
lichen natürlichen Antriebskräfte aus Wasserkraft auf die 
Lage an energiereichen Flüssen beschränkt. Genauso wur-
Bild 15   Zusammenhang 




den sie durch kurze Transportwege von den Quellen der je-
weils benötigten Rohstoffe sowie durch ausreichende Holz-
vorkommen zur Energieversorgung bestimmt. 
Mit der Verwendung der Dampfkraft zum Maschinenantrieb 
sowie dem Ausbau des Schienennetzes der Eisenbahn 
konnten sich die Fabriken von diesen traditionellen Stand-
orten lösen und die engen Flusstäler, die zumeist keine 
räumlichen Möglichkeiten für Expansionen bereithielten, 
verlassen. Damit gelangten die Produktionsstätten in die 
Nähe großer Städte.62 Die Verfügbarkeit von Arbeitskräften 
und die entstandene Infrastruktur erlaubten dort schnell 
verbesserte und damit wirtschaftlichere Produktions-
bedingungen.  
Gegen Ende des 19. Jahrhunderts kam es dann in den 
Großstädten zur Ansiedlung und Umsiedlung von Unter-
nehmen entlang der großen städtischen Ausfallstraßen.63 
Zur Förderung von Fabrikansiedlungen wurden zum Teil 
ganze Stadtgebiete durch gezielte Infrastrukturmaßnahmen 
ausgebaut, sodass sich dort Unternehmen neu ansiedeln, 
aber auch Siedlungsstrukturen als Wohnraum für die Arbeit-
nehmer entstehen konnten.64 
 
2.4  Industrielle Entwicklung und Brachen 
Auf der Grundlage der beschriebenen gesellschaftlichen, 
wissenschaftlichen, technischen, wirtschaftlichen und infra-
strukturellen Entwicklungen wird deutlich, dass parallel zur 
Errichtung neuer Produktionsstandorte die Entstehung von 
Fabrikbrachen ein sich ständig wiederholender Prozess ist, 
der zwangsläufig in nahezu allen Epochen wirtschaftlichen 
Fortschritts zu beobachten ist. Brachen sind keineswegs ein 
Phänomen unserer Zeit, denn schon immer mussten Ge-
bäude baulich angepasst, umgebaut, erweitert, erneuert 
 
62
 Vergleiche hierzu Putzger 1970, Seite 99, und Henning 1973, Seite 116. 
63
 Hier können beispielhaft die Fabrikansiedlungen an der Zwickauer und 
Annaberger Straße in Chemnitz genannt werden, welche ab 1858 para-
llel zur Errichtung der Eisenbahnlinie nach Zwickau entstanden. Verglei-
che hierzu Wiedemann 2005, Seite 6 ff., und Hertwig 2002, Seite 13 ff. 
64
 Beispielsweise erwarb in Leipzig der Unternehmer Carl Heine mehrere 
unerschlossene Grundstücke im heutigen Plagwitz, legte diese trocken 
und entwickelte deren Infrastruktur. Schnell siedelten sich hier erste 
Unternehmen an und errichteten ihre Produktionsstandorte. Vergleiche 
hierzu Buhl 2003, Seite 56 ff. 
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oder umgenutzt, möglicherweise letztendlich aber auch ab-
gerissen werden. Damit kann formuliert werden, dass die 
Investitionen und Neubauten von Heute immer auch die 
Brachen von Morgen sind.  
Bei einem Verlust der Nutzung, beispielsweise beim Ersatz 
des vorhandenen Gebäudes durch einen Neubau an einem 
neuen Standort, droht das Gebäude brach zu fallen, wenn 
seitens des Eigentümers nicht die erforderliche Verantwor-
tung oder wirtschaftliche Kompetenz zur Einsetzung einer 
Nachnutzung oder zum Abriss vorhanden ist. Dann bleiben 
die Gebäude ungenutzt und leer, sie sind dann sehr schnell 






2.5  Umgang mit Brachen 
Kaum ein Thema hat in den letzten Jahren die Immobilien-
wirtschaft so geprägt wie der große Leerstand von Be-
Bild 16   Gesellschaftliche 
Entwicklung und Brachen.  
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standsgebäuden. Besonders betroffen sind dabei neben 
Wohngebäuden und Büros die Gebäude des Fabrikbaus. 
Der Gebäudeleerstand führt dabei nicht nur zu einer extre-
men Kapitalbindung durch Leerstandskosten65, sondern 
verschlechtert darüber hinaus die urbanen Strukturen und 
Qualitäten unserer Umwelt.66 Einst zur Errichtung von Ge-
bäuden erschlossene natürliche Ressourcen bleiben damit 
ungenutzt und verfallen unwiederbringlich. Der allgemeine 
Strukturwandel und die demographische Entwicklung67 be-
dingen gleichzeitig massive Änderungen in den Nachfrage-
strukturen. 
Um eine durch Entvölkerung und Substanzverfall entste-
hende Negativbeeinflussung der gebauten Umwelt zu ver-
meiden, muss zunehmend Wert auf das erhaltenswürdige 
Bauvolumen gelegt werden. Vorhandene wertvolle Gebäude 
bei gleichzeitiger Reduzierung des Naturflächenverbrauches 
zu erhalten und die nicht erhaltenswerten Gebäude abzu-
brechen, ist eine zentrale Aufgabe einer zukunftsorientierten 
Entwicklung der urbanen Umwelt.  
Prinzipiell kann der existente Gebäudebestand in den ge-
nutzten, den ungenutzten, den gerade neu entstehenden 
und den gerade im Abgang befindlichen Bestand eingeteilt 
werden. Gelingt es, den derzeit noch anhaltenden Zuwachs 
an baulichem Bedarf in den umfangreich vorhandenen, aller-
dings gegenwärtig ungenutzten Gebäudebestand zu lenken, 
 
65
 Im Jahr 2001 standen allein in Ostdeutschland 1,2 Mio. Wohnungen 
leer und erzeugten jährliche Leerstandskosten von 4 Mill. DM. Ver-
gleiche hierzu Weidner 2001, S. 560. 
66
 Wesentliche Folgen des verschwenderischen Umgangs mit Flächen 
sind neue Umweltbelastungen, beispielsweise durch den Bau neuer 
Straßen mit höherer Verkehrsbelegung, eine Verteuerung der Infra-
struktur, der Verlust an Lebensqualität durch leere und unterbevölkerte 
Innenstädte sowie die ständig fortschreitende Vernichtung von natür-
lichen Lebensräumen für Tiere und Pflanzen. Vergleiche hierzu 
Kälberer 2005, Seite 6. 
67
  Die demographische Entwicklung führender Industriegesellschaften ist 
lange im Voraus erkennbar. Einschlägige Studien belegen, dass dem 
geringen Geburtenniveau in der Bevölkerung eine höhere Sterbeziffer 
gegenüber steht. Das daraus entstehende Geburtendefizit wird bis 
2050 auf etwa 580.000 Personen jährlich geschätzt. Verstärkt wird 
dieser Effekt durch die ständig steigende Lebenserwartung der Bevöl-
kerung. Er führt auch zu einer massiven Veränderung der Nachfrage. 
Vergleiche hierzu Lösel 2005, Seite 10 f. und Weidner 2004, Seite 29. 
Die daraus resultierenden soziodemographischen Folgen haben kurz-, 
mittel- und langfristige Folgewirkungen auf die Stadtentwicklung und die 
Immobilienwirtschaft. Sie beeinflussen im entscheidenden Maß die 
Funktionalität der städtischen Strukturen. Vergleiche hierzu Ringel 
2004, Seite 45 ff., und Weidner 2004, Seite 27 ff. 
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so könnte der fortschreitende Naturflächenverbrauch erheb-
lich reduziert werden. Dies führt dann zu Erhalt und Aufwer-
tung bereits vorhandener baulicher Ressourcen. Das eigent-
lich erforderliche Rückbauvolumen zur Aufwertung der urba-
nen Räume wird damit auf ein Minimum reduziert. Letztend-
lich nicht mehr benötigte Bauplätze sollten renaturiert und 




2.6  Projektentwicklung 
Zur Lösung dieses Problems sind die Aufgaben und Kom-
ponenten einer erfolgsorientierten Projektentwicklung zu 
vergegenwärtigen. Im Allgemeinen vermittelt Projektent-
wicklung für ein definiertes Grundstück das zur baulichen 
Veränderung erforderliche Kapital und den zur Refinan-
zierung der Kapitalbindung erforderlichen Nutzungszweck 
des Bauwerkes. Dabei ist es für die Projektentwicklung ur-
 
68
  Die Voraussetzung dafür ist jedoch die stringente Wirksamkeit des be-
reits im Grundgesetz verankerten Grundsatzes zur Verpflichtung zum 
Eigentum. Vergleiche Artikel 14 im Grundgesetz. Gegenüber einem 
hoffnungslosen Verfall ist der Abriss eines Gebäudes unter Berück-
sichtigung der Aufwendungen zur In-Wertsetzung des Grundstückes 
und der Aufwertung des jeweiligen Ortes die bessere Alternative. Pro-
blematisch gestaltet sich dabei oft die Klärung der Eigentumsverhält-
nisse, der Zugriffskompetenzen und möglicher Lastenausgleichs-
forderungen. 
Bild 17   Gegenwärtiger und 
zukünftiger Umgang mit 





sächlich unerheblich, welche der drei Komponenten 




Mit diesen Bemühungen ist dafür zu sorgen, dass die Kapi-
talbindung eines Investments, die zeitdauernd durch lau-
fende Ausgaben wie Betriebs- und Erhaltungskosten sowie 
möglicherweise zeitpunktbezogen durch einmalige, aller-
dings nachdrückliche Ausgaben wie Sanierungs- und Um-
baukosten weiter belastet wird, in angemessener Frist zu 




wirtschaftlich positiven Ergebnissen wächst. Damit kann die 
Baumaßnahme Gewinn abwerfen. Zumeist wird in dieser 
Betrachtung außer Acht gelassen, dass in der Gesamtbilanz 
mit dem Rückbau des Gebäudes, der Zurückführung seiner 
materiellen Werte in den globalen Stoffkreislauf und der Re-
naturierung des Grundstückes ein weiterer wesentlicher Auf-
wand am endgültigen Nutzungsende des Gebäudes zu ver-
buchen ist. Dabei sollte es die moralischen Verantwortung 
des Eigentümers, die durch geeignete Maßgaben des Ge-
setzgebers zu stützen ist, gebieten, dass diese Leistung tat-




2.7  Projektentwicklung im Bestand 
2.7.1  Möglichkeiten der Projektentwicklung im Be-
stand 
Dem Grunde nach bestehen für Projektentwicklungen im Be-
stand zusätzliche Chancen, aber auch zusätzliche Risiken69. 
Die Chancen gegenüber einem Neubau auf einem neu zu 
erschließenden Baugrundstück sind darin zu benennen, 
dass dem Bestand zweifelsfrei stoffliche und energetische, 
möglicherweise auch moralische, Werte zuzusprechen sind, 
die in Abhängigkeit seines vorhandenen baulichen Erhal-
tungszustandes finanziell bewertet werden können. Damit 
kann der Erfahrungswertesatz formuliert werden, dass diese 
 
69
  Potentielle Risiken für eine Projektentwicklung im Bestand sind bei-
spielsweise im möglichen Auftreten von Altlasten, deren Entsorgung 
durchzuführen, aber auch wirtschaftlich zu bewerten ist, zu sehen. 
Bild 19   Kapitalbindung und 
Gewinnentwicklung beim 
Bau und laufende Ausgaben 
sowie Einnahmen für ein 
neu errichtetes Gebäude. 
Prinzipdarstellung. 
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Größen qualitativ mehrheitlich positiv bewertet werden kön-
nen und somit wertsteigernd wirken. Sie tragen damit dazu 
bei, das für die vorgesehene Aufgabe erforderliche Invest-
ment zu minimieren. Die wesentliche Bedingung dafür ist 
allerdings, dass das im Bestand vorhandene Gebäude mit 
dem beabsichtigten Zweck der Umnutzung, der die Refinan-
zierung des Investments während der projektierten Nut-
zungsdauer gestattet, in einen weitgehenden strukturellen 




Die wirtschaftliche Einschätzung des Investments ist stets 
auch an die zu erwartende Ertragsentwicklung in den Folge-
jahren gebunden. Hier sind für Bestandsnutzungen grund-
sätzlich schlechtere Aussichten gegenüber einer Neubau-
lösung zu bescheinigen, da im Bestand mit größeren Be-
 
70
  Vergleiche hierzu Bild 18. 
Bild 20   Projektentwicklung 
im Bestand.70 
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triebskosten und dem Alter der Substanz schuldend mit 
höheren laufenden Kosten für Pflege, Wartung und Sanie-
rung zu rechnen ist. Diese Erwartungshaltung kann für be-
grenzte, allerdings durchaus größere Zeiträume durch die 
Gewinne bei der Bauerstellung zum Zeitpunkt des Nut-




Für die Zueinanderführung von dem bestehenden Gebäude 
und dem beabsichtigten Nutzungszweck stehen der Projekt-
entwicklung grundsätzlich zwei Strategien zur Verfügung. 
Die erste Möglichkeit einer analytischen Herangehensweise 
wird mit der Strategie „Nutzung sucht Gebäude“ vorgestellt. 
Damit können potentielle Nutzer ihre Anforderungen schnell 





  In dieser Prinzipdarstellung werden die Zusammenhänge von Kapital-
bindung infolge Investitionsaufwand und Gewinnerwartung nur verein-
facht abgebildet. Vergleiche hierzu Bild 19. 
Bild 21   Chancen für Kapi-
talbindung und Gewinnent-
wicklung bei Bau und Be-
trieb bei einer Projektent-
wicklung im Bestand. 
Prinzipdarstellung.71 
Bild 22   Aufgaben der Pro-
jektentwicklung im Bestand.  
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gleichen und eine der gewünschten Nutzung angemessene 
Gebäudeauswahl treffen. Parallel dazu bietet die zweite 
Strategie „Gebäude sucht Nutzung“ die Möglichkeit, mit der 
Bewertung eines konkreten Gebäudes schnell Aussagen zu 
denkbaren Nutzungen herbeizuführen. Diese Methode hilft 
vor allem Eigentümern, die sich mit einem brachliegenden 
Gebäude konfrontiert sehen.72 
Wenn zu einem vorhandenen Bestandgebäude eine geeig-
nete Nutzung gefunden wurde, so kann die Realisierung der 
Umnutzung inhaltlich erfolgen, wenn die investmentseitigen 
Voraussetzungen gegeben sind.  
2.7.2  Bestandskonforme Projektentwicklung  
Die Praxis der Projektentwicklung hält leider auch die Er-
fahrung bereit, dass nicht jede Umnutzung dem Urbestand 
angemessen ist. Dies führt in der Konsequenz zu unnötigen 
Eingriffen in den Bestand, die für dessen Substanz zumeist 
nicht zuträglich sind und die wiederum unnötige Mehrauf-





 Kommt eine Nach- bzw. Umnutzung aus verschiedenen Gründen nicht 
in Frage und besitzt die Baulichkeit der Liegenschaft aber dennoch 
einen besonderen (moralischen) Wert, so kann diese Liegenschaft mit 
Hilfe eines Leer- und Stillstandsmanagements im Wert erhalten und zu 
einem späteren Zeitpunkt einer erneuten Nutzungsabfrage zugeführt 
werden. Diese Art des Umgangs mit der baulichen Substanz sollte aber 
den Sonderfall bilden. 
73
  Vergleiche hierzu Bild 22. 




zu fordern, dass vor Beginn der baulichen Veränderungen 
die Bestandskonformität der beabsichtigten Umnutzung mit 
geeigneten Methoden geprüft wird. 
2.7.3  Mitwirkung der Regional- und Stadtentwicklung  
Der gebotene Umgang mit Brachen mit dem Ziel derer Mini-
mierung und Nutzbarmachung verlangt neben der Ermuti-
gung zur Wahrnehmung unternehmerischer Aktivitäten die 
geeignete Begleitung dieses Prozesses durch die Stadt- und 
Regionalentwicklung, die mit definierten Zielsetzungen Vor-
gaben für die Verwendung der brachliegenden stofflichen, 
energetischen, moralischen und letztendlich finanziellen 
Werte aufstellen kann. Die unternehmerische Verantwortung 
für die brachliegende Liegenschaft schließt aber auch ein, 
im Falle fehlender Umnutzungen und stark mangelnder 
Erhaltungszustände den Bestand zu beseitigen und das 





 Bei einer ökologisch sinnvollen Anpflanzung von Wald sollte der gesell-
schaftliche Konsens herrschen, diesen Wald im Falle der Revitalisie-
rung der Flächen unbürokratisch wieder entfernen zu können. 
75
 Vergleiche hierzu Bild 17. 
Bild 24   Verantwortungen 
im Umgang mit Brachen. 75 
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3  Gebäude und ihr Wert 
3.1  Ausgangssituation  
3.1.1  Gegenwärtige Erfahrung 
Die tägliche planerische Erfahrung lehrt, dass trotz des um-
fangreich vorhandenen, jedoch brachfallenden oder -liegen-
den und aber eigentlich für neue Nutzungen zur Verfügung 
stehenden Gebäudebestandes neue Bauaufgaben immer 
wieder in Neubauten, die noch dazu zumeist auf neu er-
schlossenen Flächen entstehen, realisiert werden. Damit 
schreitet die nicht nur ökologisch höchst bedenkliche Inan-
spruchnahme von wertvollen Naturflächen zugunsten von 
Neubaumaßnahmen gravierend voran.76 
Aus diesem Grunde stellt sich die Frage, inwieweit unsere 
heutige Gesellschaft in der Lage ist, den Gesamtwert von 
Liegenschaften und die darin gebundenen natürlichen, stoff-
lichen und energetischen Ressourcen vollständig erfassen, 
bewerten, wertschätzen und letztendlich in angemessener 
Weise einen zukunftsorientierten Umgang mit diesen Werten 
entwickeln zu können. 
3.1.2  Möglichkeiten zur Stärkung des Wertes eines 
weiter zu nutzenden Bestandes  
Um argumentativ die Wertdarstellung und -erfassung des 
weiter zu nutzenden Bestandes77 gegenüber einem Neubau-
vorhaben zu stärken, bedarf es der Anwendung der vielfäl-
tigsten Mittel und der Berücksichtigung aller entscheidenden 
Einflussparameter. Dazu sind die Investitionsaufwendungen 
für die Inwertsetzung des Bestandes gegenüber denen für 
die Errichtung eines Neubaus richtig und in allen auftreten-
den Facetten vollständig aufzustellen. Parallel dazu müssen 
die Betriebskosten an den potentiellen Einnahmen gespie-
gelt werden, um letztendlich ausgehend von den genannten 
Startinvestitionen die Gewinnerwartungen des weiter zu nut-
zenden Bestandes und eines Neubaus vergleichen zu kön-
 
76
 Im Jahr 2003 wurden in Deutschland täglich 93 Hektar Verkehrs- und 
Siedlungsfläche neu erschlossen und dem natürlichen Flächenangebot 
entzogen. Vergleiche hierzu Siegle 2007, Seite 4. 
77
 Für den hier zur Diskussion gebrachten Bestand ist ein Verlust seiner 
ursprünglichen Nutzung zu verzeichnen, sodass er brach zu fallen droht 
oder brach liegt. Damit steht für den weiter zu nutzenden Bestand eine 
Weiternutzung als Um- oder Nachnutzung an. 
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nen. Dabei ist der Bestand in seinem Nutzungspotential ge-
nau dann gegenüber dem adäquaten Neubauvorhaben be-
vorteilt, wenn die Zeitspanne für die größere Gewinnerwar-
tung bei der Weiternutzung des Bestandes möglichst lang, 
am Besten mindestens gleich einer weiteren Nutzungsperio-




Dieses zweifelsfrei hohe betriebswirtschaftliche Ziel kann 
befördert werden, wenn für den Bestand bestandskonforme 
Um- und Nachnutzungen79 gefunden und realisiert werden 
können. 
3.1.3  Tatsächliche Bestandteile des Gebäudewertes 
In der landläufigen Meinung gegenwärtigt sich der Wert 
eines Gebäudes vordergründig nur in seinem baulichen 
Wert, wobei im Allgemeinen darunter die Baukonstruktion 
und die Gebäudestruktur verstanden werden. Diesen In-
halten sind zur richtigeren und vollständigeren Erfassung 
 
78
 Vergleiche hierzu die Bilder 19 und 29. 
79
 Vergleiche Abschnitt 1.4.3. 
Bild 25   Einflussparameter 
für Kapitalbindung und Ge-
winnerwartung für die Wei-




aller Ressourcen und Belastungen der zu betrachtenden 
Liegenschaft weitere Werte hinzuzufügen, die sich einer 
vordergründig geführten betriebswirtschaftlichen Werter-
mittlung zumeist entziehen. Diese Werte können in den 





3.2  Baulicher Wert  
Der bauliche Wert eines Gebäudes wird zum Zeitpunkt sei-
ner Errichtung im Sinne der DIN 276-1 über die dort definier-
ten Kostengruppen 100 bis 700 ermittelt, wobei alle erforder-
lichen Kosten für die Entwicklung einer Liegenschaft ein-
schließlich der darauf zu errichtenden Gebäude berücksich-
tigt werden.80 
Im Laufe des Bestehens einer Liegenschaft verändert sich 
der bauliche Wert der Gebäude infolge des Eintretens ge-
brauchsbedingter Wertverluste bei Substanzverschleiß und 
Abnutzung, dem Werterhaltungen und -steigerungen durch 
sinnvoller Weise regelmäßig auszuführende bauliche In-
standsetzungen gegenüber stehen. Weiterhin können dras-
tische Steigerungen des baulichen Wertes durch Umbau 
und Modernisierungen in die Liegenschaft eingetragen 
werden. Bleiben hingegen die erforderlichen werterhalten-
 
80
 Die Kostengruppen (KG) werden nach DIN 276-1 inhaltlich wie folgt 
gegliedert, definiert und in Untergruppen weiter spezifiziert:  
- KG 100 – Grundstück,  
- KG 200 – Herrichten und Erschließen,  
- KG 300 – Bauwerk / Baukonstruktion,  
- KG 400 – Bauwerk / technische Anlagen,  
- KG 500 – Außenanlagen,  
- KG 600 – Ausstattung und Kunstwerke,  
- KG 700 – Baunebenkosten.  
Vergleiche hierzu DIN 276-1, Fassung Dezember 2008.  




den Maßnahmen dauerhaft aus, so kann dies schnell zu 
einem totalen Substanzverlust der Bauwerke auf der Liegen-
schaft führen, welche dann letztendlich nur noch durch Ab-




Inhaltlich wird der bauliche Wert eines Gebäudes aus der 
Summe der materiellen Einzelwerte seiner baukonstruktiven 
Hauptbestandteile wie Hülle, Tragwerk, Funktionselementen 
und Haustechnik sowie der aus der Raumstruktur81 abzulei-
tenden ideellen Werte unter Berücksichtigung des aktuell 
vorhandenen Bauwerkszustandes gebildet. Damit ist der 
bauliche Wert eines Gebäudes und eines Grundstückes, 
also einer Liegenschaft, immer eine Augenblicksaufnahme. 
Um den Wert einer bestehenden Liegenschaft letztendlich 
verlässlich ermitteln zu können, bedarf es umfassender 
Kenntnisse zu dem Grundstück und den sich dort befind-
lichen Bauwerken, aber auch zu den vorhandenen umfang-
reichen Regelwerken zur Ermittlung dieser Werte. 
Bundeseinheitliche Regelungen zur Ermittlung des Liegen-
schaftswertes wurden grundsätzlich erstmals 1961 mit der 
Wertermittlungsverordnung WertV82 eingeführt. Das Werter-
mittlungsverfahren kann dabei nach dem Vergleichswertver- 
 
81
 Vergleiche dazu Abschnitt 1.4.4. 
82
 In Anlehnung an die Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB regelt die 
Wertermittlungsverordnung (WertV) die Grundsätze der Verkehrswert-
ermittlung in Deutschland. Im Zuge veränderter Bedingungen auf den 
deutschen Immobilienmärkten musste die WertV zwischenzeitlich mehr-
fach novelliert werden. Eine erste weitere Neufassung erfuhr die WertV 






fahren nach §§ 13-14 WertV84, dem Ertragswertverfahren 
nach §§ 15-20 WertV85 oder dem Sachwertverfahren nach 
§§ 21-25 WertV86 erfolgen.87 In der Anwendung dieser Ver-
                                                                                                  
1988. Eine 2008 eingeführte Neufassung, welche die Einflüsse der Glo-
balisierung berücksichtigen soll, ist in der Immobilienbranche derzeit 
stark umstritten. Vergleiche hierzu Koglin 2010, Seite 9.  
83
 Vergleiche hierzu die Bilder 4 und 26. 
84
 Mit dem Vergleichswertverfahren können Grundstücke und die darauf 
befindlichen Gebäude bewerten werden, indem bekannte Kaufpreise 
von zutreffenden Vergleichsobjekten herangezogen werden. Diese 
müssen dazu in bestimmten, wesentlichen Merkmalen mit der zu be-
wertenden Liegenschaft übereinstimmen. Vergleiche hierzu Heinrich 
2010, Seite 12 f. 
85
 Der Ertragswert von Grundstücken und Gebäuden kann mittels Ertrags-
wertverfahren aus der Differenz zwischen dem ständig erzielbaren 
Jahresrohertrag (Bruttoertrag) und den Bewirtschaftungskosten ermittelt 
werden. Dieser Wert heißt Jahresreinertrag. Mit Hilfe festgelegter Be-
rechnungsalgorithmen und unter Einbeziehung von weiteren, den Er-
tragswert bestimmenden Faktoren wird dann der Ertragswert ermittelt. 
Vergleiche hierzu Heinrich 2010, Seite 13 f. 
86
 Im Sachwertverfahren werden Faktoren wie Herstellungskosten zum ur-
sprünglichen Zeitpunkt, Wertminderungen (beispielsweise infolge des 
gegenwärtig vorhandenen Bauwerkszustandes), Bodenwerte, Sach-
werte von Außenanlagen und sonstigen Anlagen etc. einbezogen, aus 
Bild 28   Definition und Be-





ordnung werden Wertgutachten88 zur Ermittlung des Ge-
bäudewert innerhalb des Liegenschaftswertes erstellt.89 
 
3.3  Ideeller Wert 
3.3.1  Bestandteile des ideellen Wertes  
Alle Gebäude besitzen neben den materiell gebundenen 
baulichen Werten auch ideelle Werte. Dies gilt im besonde-
ren Maße für Gebäude, die sich aus vergangenen Epochen 
erhalten haben. Diese ideellen Werte leiten sich im Wesent-
lichen aus Eigenschaften des Gebäudes her, die kulturell 
determinierte Zustände, Entwicklungen und Ereignisse be-
scheinigen, die die Prägung des baulichen oder landschaft-
lichen Umfeldes des Gebäudes betreffen oder die im juris-
tischen Sinne bestandsschützend wirken. 
Damit können die ideellen Werte der Gebäude, mithin auch 
der Liegenschaften, als denkmalpflegerische, urbane und 
juristische Werte eingeordnet werden. 
 
 
                                                                                                  
denen sich der Sachwert der Liegenschaft ermitteln lässt. Vergleiche 
hierzu und Heinrich 2010, Seite 15 f. 
87
 Anzuwenden ist diese Regelung von Gutachterausschüssen, Bundes- 
und Landesbehörden sowie Sachverständigen, sofern die jeweiligen 
Sachverständigenordnungen dies vorschreiben oder deren Anwendung 
vereinbart ist. Vergleiche hierzu Sandner 2003, Seite 633.  
88
 Diese Wertgutachten werden zumeist auf der Grundlage einer objekt-
bezogenen Bewertung in Form einer Baubeschreibung durchgeführt 
und sollen eine Flächen- und Massenberechnung sowie eine Fotodoku-
mentation beinhalten. Vergleiche hierzu Heinrich 2010, Seite 21 ff. Wei-
terhin werden über Wertgutachten in der Regel die Baukonstruktion, die 
Ausstattung, der aktuelle bauliche Zustand des Gebäudes, die Bau-
qualität, die Flexibilität und das Raumprogramm sowie Kennzahlen zur 
Gebäude- und Flächeneffizienz erfasst. Vergleiche hierzu Heinrich 
2010, Seite 30 ff. 
89
 Heute stehen für eine umfassende bauliche Bewertung bereits zahl-
reiche geeignete Hilfsmittel wie Checklisten, Aufnahmebögen und Soft-
ware zur Verfügung, die durch zahlreiche Literaturquellen untersetzt 
sind. Vergleiche hierzu beispielsweise Heinrich 2010, Metzger 2010 
und Sommer 2010. An dieser Stelle soll daher auf diese in der Bau-
praxis eingeführte und anerkannte Vorgehensweise zur baulichen Wert-
ermittlung nicht näher eingegangen werden. 
90
 Vergleiche hierzu Bild 26. 
Bild 29   Bestandteile des 
ideellen Wertes.90  
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Der mitunter subjektiv und oft auch nur qualitativ empfun-
dene Charakter der ideellen Werte ist aufgrund der gegen-
seitigen Beeinflussung und der inhaltlichen Überlagerung 
der genannten Wertegruppen oft wertübergreifend und 
fließend zu beschreiben. 
3.3.2  Denkmalpflegerischer Wert  
Gebäuden erfüllen den Denkmalbegriff, wenn sie im Besitz 
kultureller Güter sind und damit ein authentisches Zeugnis 
von bewahrens- und mitteilenswerten Ereignissen, Zustän-
den, Sachverhalten und Entwicklungen abgeben oder damit 
andauernd verbunden sind. So wird mit der „Charta von 
Venedig“91 der Umgang mit der zu erhaltenden und denk-
malwürdigen Bausubstanz theoretisch formuliert und mittels 
nationaler und regionaler Gesetzgebungen92 geregelt.  
Die zentrale Aufgabe des damit festgeschriebenen denkmal-
pflegerischen Grundsatzes ist es, die dem Denkmalbegriff 
zuzuordnenden Objekte zu definieren93 und das Ziel für 
deren Konservierung und Restaurierung, aber auch deren 
weitere Nutzung durch ihre Erhaltung, festzulegen. Dies er-
möglicht die Bewahrung der überkommenen geschichtlichen 
Zeugnisse, damit „… die Denkmäler im ganzen Reichtum 
ihrer Authentizität“ an kommenden Generationen übergeben 
werden können. 94 
 
91
 Vergleiche hierzu den Text der Charta von Venedig, aber auch Martin 
2010, Seite 248 ff., und Schmidt 2008, Seite 77 ff. 
92
 In der Bundesrepublik Deutschland wird die Beschädigung öffentlicher 
Denkmale gemäß §304 Strafgesetzbuch (StGB) als Sachbeschädigung 
geahndet. Vergleiche hierzu StGB 2009. Auf regionaler Ebene ist bei-
spielsweise im Freistaat Sachsen das Sächsisches Denkmalschutz-
gesetz (SächsDSchG) zu beachten. Vergleiche hierzu SächsDSchG 
2009. Völkerrechtliche Verpflichtungen erwachsen aus der „Haager 
Konvention zum Schutz der Kulturgüter im Falle eines bewaffneten 
Konfliktes“ von 1954. Vergleiche hierzu BBK 2007. 
93
 Die entsprechenden Objekte, die aus ihren Eigenschaften heraus eine 
juristisch fundierte Schutzwirkung erhalten sollen, sind dazu in amt-
lichen Verzeichnissen (Denkmallisten) einzutragen. Vergleiche hierzu 
beispielsweise für den Freistaat Sachsen §10 des Sächsischen Denk-
malschutzgesetzes (SächsDSchG) in SächsDSchG 2009. 
94
 In der „Charta von Venedig“ heißt es dazu weiter: „Der Denkmalbegriff 
umfasst dabei sowohl das einzelne Denkmal als auch das städtische 
und ländliche Ensemble (Denkmalbereich), das von einer ihm eigen-
tümlichen Kultur, einer bezeichnenden Entwicklung oder einem histo-
rischen Ergebnis Zeugnis ablegt.“ Vergleiche hierzu Charta von Vene-
dig 1964, Artikel 1, in CvV 1964, und Martin 2010, Seite 248 ff. 
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In der Anwendung dieser Definition begründet sich die 
Schutzwürdigkeit von Gebäuden des Fabrikbaues aus deren 
Eigenschaft als Zeitzeugnis einer vergangenen Wirtschafts-
epoche. Anhand der architektonischen und baulichen Aus-
führung der Gebäude können gegenwärtig gesellschaftliche, 
wirtschaftliche und politische Entwicklungen des 19. und des 
beginnenden 20. Jahrhunderts abgelesen und substanziell 
dokumentiert werden. Darüber hinaus können diese Fabrik-
gebäude Denkmale im künstlerischen und im technischen 
Sinne sein. Somit verbergen sich neben der architektonisch 
und baukonstruktiv wahrnehmbaren Ausformung des Ge-
bäudes denkmalpflegerische Werte in wissenschaftlichen95, 
ingenieurtechnischen96 und technologischen97 Meisterleis-
tungen, welche vielfach die heute sichtbare Materialität und 
Gestalt des Gebäudes erst möglich gemacht haben. Auch 
sie bilden einen wesentlichen Bestandteil des denkmal-
pflegerischen Wertes des Gebäudes.  
 
95
 Bis zum Beginn des 19. Jahrhunderts lagen erste Kenntnisse zum 
Materialverhalten und das Grundwissen der Statik vor. Lehrbücher aus 
den Jahren 1808 von Johann Albert Eytelwein (1764-1848) oder 1831 
von Franz Josef v. Gerstner (1756-1832) gaben den Baumeistern jener 
Zeit Tabellen zur Bemessung der wesentlichen Holz- und Mauerwerks-
querschnitte an die Hand. Neben Charles August Coulomb (1736-
1806), welcher mit seinem Wirken die baupraktische Anwendung der 
wissenschaftlichen Methoden vorantrieb, ist Louis Marie Henri Navier 
(1785-1836) zu Beginn des 19. Jahrhunderts einer der bedeutendsten 
Begründer der Baustatik. Vergleiche hierzu Straub 1996, Seite 147 ff. 
Nachdem sich in der ersten Hälfte des 19. Jahrhunderts die Baustatik 
als Sondergebiet von der theoretischen Mechanik abgetrennt hatte, 
entwickelte sich die graphische Statik als neues theoretisch fundiertes 
Hilfsmittel, als deren eigentlicher Begründer Karl Culmann (1821-1881) 
angesehen werden kann. Seine in den Jahren 1864-1866 zahlreich 
vorgelegten Veröffentlichungen zur graphischen Statik wurden später 
durch seinen Schüler Wilhelm Ritter (1847-1906) fortgeschrieben und 
vervollständigt. Vergleiche hierzu Straub 1996, Seite 261 ff. Die Zahl 
der für das Ingenieurwesen tätigen Wissenschaftler ist natürlich bedeu-
tend größer. Beispielhaft seien daher noch weitere Persönlichkeiten wie 
Luici Cremona (1830-1903) oder Otto Christian Mohr (1835-1918) 
genannt, deren Verdienste zu würdigen sind. Vergleiche auch hierzu 
Straub 1996, Seiten 198 ff. und 257 ff. 
96
 Ingenieurtechnische Leistungen stellen beispielsweise die Erfindung 
und Weiterentwicklung der Dampfmaschine, die Einführung des Ring-
ofens oder des Siemens-Martin-Ofens und das Windfrischen in der 
Birne dar, aus denen neue Bauweisen wie zum Beispiel die Eisen-
betonbauweise oder der Einsatz von Schmiedeeisen abgeleitet werden 
konnten. Damit waren wiederum Möglichkeiten für die Einführung neu-
artiger Konstruktionen, beispielsweise bei Bindersystemen für Dach-
tragwerke oder bei Decken, gegeben. 
97
 Zu den technologischen Meisterleistungen kann unter anderem die 
Ableitung großer innerer Lasten in den zu errichtenden Gebäuden 
gezählt werden, die ohne den uns heute bekannten und geschätzten 
Hilfswerkzeugen und Maschinen untergebracht wurden.  
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3.3.3  Urbaner Wert  
Der uns heute zur Verfügung stehende innerstädtische Ge-
bäudebestand bestimmt in seiner baulichen Beschaffenheit 
und Brauchbarkeit in ganz entscheidender Weise die durch 
die verschiedensten Interessensgruppen definierte städ-
tische Lebensqualität, welche allgemein auch als Urbanität 
bezeichnet werden kann.98 
Der Erhaltungszustand der vorhandenen baulichen Subs-
tanz hängt maßgeblich von der konkreten Nutzung dieser 
Gebäude ab. Damit geht von diesen Gebäuden und der da-
rin praktizierten Nutzung eine Prägung auf das direkt an-
schließende städtische Umfeld aus. Demzufolge gestattet 
eine positive Prägung dieses Umfeldes die Entstehung und 
Erhaltung urban empfundener und damit bevorzugter Stadt-
strukturen. Andererseits führen ungenutzte und brach ge-
fallene Gebäude in ihrem Umfeld zu einer Schwächung der 
Urbanität und damit der Akzeptanz und wirtschaftlichen 
Verwertbarkeit der dort weiterhin bestehenden Gebäude. 
Dies ist teufelskreisartig mit dem einsetzenden Substanz-
verfall der weiteren Gebäude verbunden, was zu einer Ver-
schlechterung des Stadtteilimages und damit zu den be-
kannten Problemen der sozialen Schwächung führt, die mit 
einer Kaufkraftreduzierung und schlussendlich mit der kom-
pletten Umfeldentwertung einhergeht.  
In der bewussten Umkehrung dieses Prozesses liegen aller-
dings zumeist bedeutsame Chancen für ganze Stadtgebiete. 
Wenn die Gebäude innerhalb des städtischen Gefüges wei-
ter genutzt und entsprechend ihres stadtbildprägenden Cha-
rakters gepflegt werden, können durch die weitgehend iden-
tisch erhaltenen Strukturen urbane Werte erschlossen und 
nutzbar bleiben oder gemacht werden. Für diese Aufgaben 
der Stadtentwicklung können sich daraus zweifelsfrei Vor-
teile gegenüber anonymen Neubauprojekten ergeben. 
 
98
 Haubold verweißt dazu darauf, dass „... eine exakte Definition des Be-
griffes Urbanität ist nicht möglich, weil Urbanität mit einem subjektiven 
Verständnis von angenehmem und gleichzeitig spannendem Stadtleben 
zusammenhängt, das von den unterschiedlichen persönlichen Erfah-
rungen im täglichen Erleben von Stadt abhängt.“ Vergleiche hierzu 
Haubold 1999, Seite 38 ff. Im weitesten Sinne kann unter Urbanität die 
„Qualität der Stadt“ oder die „städtische Lebensqualität“ verstanden 
werden. Die Urbanität eines Stadtquartiers oder -teils reflektiert somit 
ausgedrückt die dort mehrheitlich anzutreffende, gelebte und wahrzu-
nehmende Lebensqualität. Vergleiche hierzu Bärsch 1995, Seite 5 ff. 
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Die Beantwortung der Fragen nach Urbanität, städtischer 
Identität, der Belebung von Kunst und Kultur, der Verbes-
serung des sozialen Gefüges oder auch der Kapitalbindung 
führt zu Standortfaktoren, die für die heutige Gesellschaft 
von zunehmender Bedeutung sind. Den Bestandsgebäuden 
kommt für die Funktionsfähigkeit der Städte damit eine zen-
trale Rolle zu, welche über das Ergebnis des urbanen Wert-
verlustes oder -gewinns und somit das Erscheinungsbild und 




3.3.4  Juristischer Wert  
Für bestehende Gebäude kann unterstellt werden, dass sie 
zum Zeitpunkt ihrer Errichtung nach den damals gültigen 
baurechtlichen Regeln und nach dem zugehörigen Stand 
 
99
 Vergleiche hierzu auch Anhang A.3. 
Bild 30   Auswirkungen des 
brach liegenden und des 
genutzten Gebäudebestand 
auf den urbanen Wert. 
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der Bautechnik errichtet wurden. Diese Eigenschaften kön-
nen diese Gebäude aufgrund ihrer bereits nachgewiesenen 
Funktion während der Zeit ihrer Nutzung zumeist manifes-
tieren. Darauf aufbauend können heute für diese Gebäude 
vielfach die vielfältigsten planungs- und baurechtlichen Vor-
züge im Sinne des Bestandsschutzes festgehalten und 
möglicherweise für die Einrichtung zukünftiger Nutzungen 
herangezogen werden.100 
Für die planungsrechtlichen, mithin städtebaulichen, Rand-
bedingungen gilt, dass diese häufig im Zuge einer aktiven 
Stadtplanung und –entwicklung kontinuierlich fortgeschrie-
ben und verändert werden, sodass sich daraus für einen 
Standort mitunter deutlich veränderte juristische Situationen 
ergeben können. Für Bestandsgebäude, deren Existenz 
durch den Bestandsschutz in grundlegenden Strukturen 
rechtlich weitgehend gesichert ist, sind derartige Neu-
regelungen innerhalb bestimmter Grenzen nicht bindend.  
Analoge Konstellationen können ferner in baurechtlichen 
und bautechnischen Fragen verzeichnet werden, da sich im 
Rahmen des Bestandsschutzes Bestandsgebäude durchaus 
auch dann nachnutzen lassen, wenn deren statisch-bau-
konstruktive Auslegung nicht den heute gültigen normativen 
Anforderungen entspricht. Ungeachtet dessen hat stets der 
planende Ingenieur die Aufgabe zu erfüllen, die unverändert 
vorhandene Konstruktion nachzuweisen und damit deren 
über die Jahre der Nutzung bewiesene Standsicherheit und 
Gebrauchstauglichkeit auch zukünftig abzusichern. 
Der juristische Wert von Bestandsgebäuden begründet sich 
demnach in dem baurechtlichen Spielraum der sich aus der 
Inanspruchnahme des in sinnvollen Grenzen wahrzuneh-
menden Bestandsschutzes ergibt. Durch festgeschriebene 
Rahmenbedingungen können Bestandsgebäude gegenüber 
Neubauten zu genehmigungsrechtlichen Erleichterungen 
und damit zu mehr planerischer Sicherheit führen. Dem 
gegenüber können für den Bestand aber auch juristisch 
begründete Beschränkungen, beispielsweise durch Auflagen 
aus der Denkmalpflege, entstehen.101 
 
100
 Vergleiche hierzu § 35 des Baugesetzbuches (BauGB) in BauGB 
2011. 
101
 Vergleiche hierzu § 8 und §§12 ff. des Sächsischen Denkmalschutz-
gesetzes (SächsDSchG) in SächsDSchG 2009. 
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3.4  Ökologischer Wert 
3.4.1  Bestandteile des ökologischen Wertes 
Zur Errichtung von Gebäuden werden stoffliche und ener-
getische Rohstoffe benötigt, die als Ressource in der Natur 
gesehen zumeist nur begrenzt zur Verfügung stehen. Dabei 
werden die stofflichen Rohstoffe wie beispielsweise Sand, 
Kies, Ton oder auch Eisen vorwiegend in ihrer materiellen 
Existenz als Baustoffe eingesetzt oder zu solchen weiterver-
arbeitet. Sie bleiben dabei dann stofflich innerhalb der Mate-
rialität der Gebäudesubstanz dem Grunde nach erhalten. 
Bauzeitlich werden für die Herstellung von Baustoffen und 
Bauteilen sowie für Transportprozesse große Teile der 
energetischen Ressourcen gebunden, die größtenteils als 
fossile Energien102 global auch nur noch begrenzt verfügbar 
sind. Weiterhin ist der Einsatz energetischer Ressourcen für 
den Betrieb der Gebäude einschließlich aller gebäudetech-
nischen Anlagen trotz der Realisierung maßgeblicher dies-
bezüglicher Einsparungspotentiale unabdingbar. Ihr Ver-
brauch ist mit geringen Ausnahmen unwiederbringlich. 
Neben den skizzierten stofflichen und energetischen Res-
sourcen benötigen Gebäude zu ihrer Errichtung Grund-
stücke, die der insgesamt vorhandenen Naturfläche zu 
diesem Zweck entzogen werden. Dieser Entzug kann auch 
bereits durch vorherige Nutzungen erfolgt sein. 
Die ökologischen Werte von Gebäuden und Liegenschaften 
können demnach in der Summe aus dem ökologischen Wert 
der gebundenen Naturfläche des Grundstücks und den ver-
brauchten stofflichen und energetischen Ressourcen defi-





 Als Anteil der natürlich zur Verfügung stehenden Primärenergiearten 
sind die fossilen Energien wie Kohle, Erdöl und Erdgas nicht erneuer-
bare Energiequellen. Dem gegenüber stehen die regenerativen Ener-
giequellen wie beispielsweise Biomasse, Wasserkraft, Sonnen- und 
Windenergie sowie die Geothermie. Darüber hinaus ist die Kernenergie 
eine weitere Primärenergiequelle. 
103
 Vergleiche hierzu Bild 26. 





3.4.2  Ökologischer Wert des Grundstücks 
Anhand einfacher Betrachtungen zur aktuellen Aufteilung 
der Gesamtfläche der Bundesrepublik Deutschlands wird die 
volkswirtschaftliche Bedeutung der Nutzungszuordnungen 
für Flächen einschließlich deren Verteilung deutlich. Dies 
schärft gleichzeitig den Blick für die Verantwortung bezüglich 
der Flächen der vorhandenen Brachen und verdeutlicht die 
Notwendigkeit, diese vakanten Flächen einer Weiternutzung 
zuzuführen. 
Insgesamt besitzt Deutschland eine Gesamtfläche von etwa 
357.000 km², davon werden etwa 53,3 % landwirtschaftlich 
genutzt, etwa 30 % der Fläche sind Waldgebiete, 2,2 % 
zählen als Wasserfläche und etwa 1,4 % als sonstige 
Flächen. Der Flächenanteil von etwa 13,1 %, der bebaut und 
damit dem natürlichen Raum entzogen ist, dient den 
Siedlungen (etwa 8,1 %) und dem Verkehr (etwa 5,0 %).104 
 
104
 Die gesamte Grundfläche der Bundesrepublik Deutschland beträgt etwa 
357.000 km², wobei die folgende Unterteilung festgestellt werden kann: 
 - Landwirtschaftlich genutzt etwa 53,3 %  ~ 190.000 km², 
 - Wald  etwa 30,0 %  ~ 107.000 km², 
 - Wasserflächen etwa 2,2 %  ~ 8.000 km², 
 - sonstige Flächen etwa 1,4 %  ~ 5.000 km², 
 - bebaute Flächen etwa 13,1 %  ~ 47.000 km², 
  - Siedlungsfläche  etwa 8,1 %  ~ 29.000 km², 
  - Verkehrsfläche  etwa 5,0 %  ~ 18.000 km². 
 Vergleiche hierzu SJB 2008. 
Bild 32   Ressourcenver-
brauch von Gebäuden in 




Insgesamt waren im Jahr 2008 in Deutschland 1.329 km² als 
Brachflächen105 zu verzeichnen, dem gegenüber ein jähr-
licher Naturflächenverbrauch von 339 km² stand.106  
Die Gründe des anhaltenden Verbrauches neuer Natur-
flächen sind nicht auf einen steigenden gesamtwirtschaft-
lichen Bedarf, sondern auf eine unzureichende Bauland-
politik, auf eine mangelhafte Abstimmung der Kommunen 
und Landkreise untereinander107 sowie auf die Zunahme der 
Belegungsdichte108 in den Ballungszentren zurück zu führen. 
Daher steht dem Zuwachs an Nutzflächen keine steigende 
Nachfrage gegenüber, sodass damit zwangsläufig neue 
Brachflächen entstehen müssen. 
Hält diese Entwicklung die nächsten 30 Jahre weiter an, so 
ist in Deutschland bis 2040 ein zusätzlicher Naturflächenver-
brauch von etwa 10.000 km² zu erwarten. 
Neben den sich daraus ergebenden ökologischen Folgen 
eines unnötigen Verbrauches an Naturflächen, die sich im 
Wesentlichen durch den Verlust landwirtschaftlich hochwer-
tiger Böden, einer zunehmenden Bodenversiegelung mit 
steigender Hochwassergefahr und einer Reduzierung der 
biologischen Vielfalt beschreiben lassen, ergeben sich zu-
nehmend neue soziale109 und ökonomische Probleme110. 
 
105
 Vergleiche hierzu SJB 2010, Seite 324. 
106
 Im Jahr 2003 wurden pro Tag 93 ha Naturfläche neu verbraucht. Pro 
Jahr ergibt sich daraus ein Naturflächenabzug von 339 km². Vergleiche 
hierzu Nuissl 2005, Seite 14. 
107
 Als Grund für den anhaltenden Flächenverbrauch zeichnet sich die 
Marktverfügbarkeit subventionierten Baulandes auf der „Grünen Wiese“ 
gegenüber normalen innerstädtischen Bodenpreisen, verantwortlich. 
Vergleiche hierzu Nuissl 2005, Seite 14 ff. 
108
 Unter der Belegungsdichte ist der Wohnflächenanteil pro Kopf zu 
verstehen. Diese ist umso größer, umso mehr Wohnraum pro Person 
benutzt wird. Besonders alternde Menschen können sich auch bei 
geringerem Bedarf nur schwer von ihren zum Teil großflächigen 
Wohnräumen trennen, sodass dadurch der Wert der Belegungsdichte 
steigt. Damit wird im Zuge der absehbaren demographischen 
Entwicklung ein zunehmender Leerstand zu verzeichnen sein. 
Vergleiche hierzu Nuissl 2005, Seite 14 ff. 
109
 Zu den sozialen Folgen des anwachsenden Naturflächenverbrauches 
zählen die Suburbanisierung der Bevölkerung zu Lasten der Kernstädte 
sowie die Umlandwanderung und damit verbundene soziale Selektion 
und Entmischung der Bevölkerung.  
110
 Aus den zusätzlich notwendig werdenden Erschließungsaufwendungen 
für neue Baugrundstücke, dem Neubau von Transportwegen, der redu-
zierten Auslastung vorhandener Verkehrswege mit der Einbuße ihrer 
Effizienz sowie aus der damit verbundenen Entwertung des Immobilien-






Bild 33   Prognose des 
Naturflächenverbrauchs bis 
2040 bei 93 ha/d neuem 
Flächenverbrauch und kons-
tantem Bedarf. 




Diese Tatsache reflektiert das durch die Bundesregierung 
formulierte umweltpolitische Ziel, bis zum Jahr 2020 70 % 
des aktuell neuen Baulandbedarfs durch bereits zuvor ge-
nutzte Flächen zu decken.111 Die Forderung erlangt damit 
nicht nur aus ökologischer, sondern auch aus gesellschaft-




Insgesamt bleibt festzustellen, dass auch zukünftige wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Entwicklungen neue Nutz-
flächen nachfragen werden. Diese sollen jedoch sinnvoller 
Weise auf der Naturfläche bereits entzogenen und derzeit 
brachliegenden Nutzflächen mit wertprägendem Gebäude-
 
111
 Vergleiche hierzu Nuissl 2005, Seite 11. 
112
 Eine theoretisch geführte Nebenrechnung kann die Verhältnismäßigkeit 
verschiedener Maßnahmen bezüglich des Umgangs mit noch unver-
brauchten Naturflächen bei der Annahme eines konstanten Bedarfes für 
die nächste Nutzungsperiode von 30 Jahren aufzeigen:  
Variante 1): Der Naturflächenverbrauch geht ungehindert weiter. 
Damit entstehen bei konstanter Marktnachfrage in 
30 Jahren etwa 10.000 km² zusätzliche Brachen, sodass 
sich der derzeitige Brachflächenanteil in Deutschland von 
etwa 1.300 km² ungefähr verzehnfacht.  
Variante 2): Das von der Bundesregierung angestrebte Ziel, bis 2020 
maximal 30 ha/d beim Verbrauch neuer Naturflächen zu 
erreichen, und den restlichen Nutzflächenbedarf in den 
vorhandenen, aber brachliegenden Gebäudebestand zu 
lenken, führt bis 2040 zur Entstehung eines zusätzlichen 
Naturflächenverbrauches von etwa 4.400 km². Damit 
müssten in den nächsten zehn Jahren etwa 1.090 km²  
neue Nutzfläche in dem derzeit vorhandenen, aber 
brachliegenden Bestand eingerichtet werden. Darüber 
hinaus ist zu erwarten, dass auch zukünftig Gebäude ihre 
Nutzung verlieren und für eine Flächennachfrage zur 
Verfügung stehen. 
Variante 3): Wenn sofort alle neuen Nutzungen in den brachliegen-
den Bestand überführt werden, kann in den nächsten vier 
Jahren der gesamte Brachflächenanteil abgebaut und 
wertvolle Naturfläche erhalten werden.  
Bild 35   Vorgesehene Ent-
wicklung des Naturflächen-
verbrauches in Deutschland. 
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bestand aufgenommen werden. In der Umkehrung kann die 
Nutzung dieses vorhandenen Gebäudebestandes einen 
wesentlichen Beitrag zur Reduzierung und Vermeidung 
weiteren Naturflächenverbrauches leisten.  
3.4.3  Stofflicher und energetischer Wert  
Für die Errichtung von Gebäuden sind neben den einzuset-
zenden stofflichen und damit sichtbaren Ressourcen auch 
erhebliche, allerdings nicht vordergründig sichtbare, Ener-
gien zu binden. Der sich daraus ergebende Wert kann 
mittels der in der Literatur eingeführten Größe der Grauen 
Energie113 beschrieben und mit der bekanntermaßen erfor-
derlichen Betriebsenergie zu einer Gesamtressourcenbilanz 
für das Gebäude kumuliert werden. Durch die ergänzende 
Berücksichtigung der „unsichtbaren“ Energie zur Herstellung 
von Baustoffen und Bauteilen besteht die Möglichkeit, eine 
ganzheitliche Beurteilung des Ressourcenverbrauchs zum 
Bau und Betrieb von Gebäuden innerhalb eines definierten 
Nutzungszeitraumes aufzustellen. Daraus kann mit zuneh-
mender Verfügbarkeit einer noch weiter zu vertiefenden 
Datenbasis einzelner Materialwerte und der Absicherung der 
Berechnungsmethoden zukünftig die Beantwortung der 
Frage: „Bestand erhalten oder Neubau errichten?“ mit Hilfe 
eines neues Instrumentes zu einer ökologischen fundierten 
Analyse des stofflichen und energetischen Gesamtver-
brauchs erfolgen.  
Zur allgemeinen Erläuterung der angestrebten Methode wird 
davon ausgegangen, dass Neubauten für ihre Errichtung et-
wa 5.000 MJ/m² an Grauer Energie benötigen. Demgegen-
über ist der Wert dieser Grauen Energie für die Sanierung 
eines adäquaten Altbaus mit etwa 2.500 MJ/m² einzuschät-
zen.114 Damit entspricht dieser energetische Aufwand etwa 




 Dabei werden alle Energieaufwendungen zur Herstellung eines Produk-
tes kumuliert. Erforderlich ist eine Stoffbuchhaltung für alle dem Produkt 
vorgelagerten Prozesse, vom Rohstoffabbau über die Transport-, Her-
stellungs- und Verarbeitungsprozesse inklusive der dazu notwendigen 
Hilfsstoffe und Produktionsmittel. Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.12 
und Kasser 2004. 
114
 Die Angaben für die Werte der Grauen Energie beziehen sich auf 1 m² 
Nutzfläche. 
115
 Vergleiche hierzu Kasser 2004, Seite 6. 
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Für die gewählte Nutzungsperiode von 30 Jahren ist für 
einen Neubau ein betriebsbedingter Energieaufwand von 
insgesamt 3.500 MJ / m² Nutzfläche aufzubringen.116 Auf-
grund der schlechteren Wärmedämmeigenschaften von Alt-
bauten ist für diese der betriebsbedingte Verbrauch während 
der Nutzungszeit etwa doppelt so hoch wie bei Neubauten 
anzusetzen. Unter Berücksichtigung zunehmender Bestre-
bungen zur Energiegewinnung aus regenerativen Energie-
quellen oder zum Einsatz effizienterer gebäudetechnischer 
Anlagen ist zukünftig auch die betriebstechnische Bilanz der 
Altbauten deutlich zu verbessern und ihre diesbezügliche 
Effizienz an die der Neubauten anzugleichen.117  
Zur modellhaften Darstellung einer Energiebilanz von Alt- 
und Neubauten kann deren Energieverbrauch in Form der 
Grauen Energie über der Nutzungsperiode von 30 Jahren 
aufgetragen und so der betriebstechnische Energiever-
brauch abgebildet werden. Ergänzend wird dabei dem Neu- 





 Vergleiche hierzu Kasser 2004, Seite 6. 
117
 Da die Betriebstechnik in gleicher Weise im Neubau wie im Altbau ein-
gesetzt werden kann, ist der Ansatz von 50 % mittelfristig eher auf der 
sicheren Seite liegend anzusehen. Bei der zu erwartenden Zunahme 
der Leistungsfähigkeit der betriebstechnischen Anlagen kann von einer 
Annäherung der betriebsbedingten Energieaufwendung ausgegangen 
werden. 
Bild 36   Graue Energie und 
Betriebsenergie für Neu- 
und Altbauten. 
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Beseitigung des adäquat vorhandenen Altbaus, welcher mit 
etwa 20 Prozent118 bewertet wird, zugeschlagen, um so die 
durch den Neubau unberücksichtigt gebliebene Altbau-
nutzung energetisch erfassen zu können. Die Auswertung 
zeigt, dass innerhalb der ersten 30 Jahre hinsichtlich des 
Verbrauchs von Grauer Energie ein weiterhin genutzter Alt-
bestand gegenüber einem Neubau bevorteilt ist. Dieser Mo-
dellfall lässt sich an konkreten Gebäuden beliebig unter-
setzen und differenzieren. 
3.4.4  Ökologischer Stoffkreislauf 
In der Zeit der Nutzung von Gebäuden bleiben die durch die 
Errichtung verbrauchten stofflichen und energetischen Res-
sourcen sowie die gebundene Naturfläche weitestgehend 
erhalten und können wertschöpfend wirken. Dem entgegen 
müssen bei Gebäuden, die ihre Nutzung verloren haben und 
brach gefallen sind, werterhaltende Maßnahmen durchge-
führt werden, wenn die innewohnenden stofflichen und ener-
getischen Ressourcen bewahrt und durch eine herzustellen-
de Weiternutzung diese kontinuierlich der Wertschöpfung 
erhalten bleiben sollen. Anderenfalls kann der Wert der 
Bausubstanz bis zum totalen Wertverlust gemindert werden. 
In der Flächenbilanz ist gleichzeitig die brach liegende 
Grundstücksfläche für andere Baumaßnahmen oder Nut-
zungen blockiert und steht nicht zur Verfügung. Sie ist in 
dieser Zeit wertlos.  
Wenn sich für nutzlos gewordene Gebäude keine Weiter-
nutzung einrichten lässt, kann durch einen Rückbau des 
Gebäudes unter Aufwendung neu zuzuführender Rückbau-
energie die Grundstücksfläche für neue Baumaßnahmen 
oder zur Renaturierung zurück gewonnen werden. Ebenso 
trifft dies für Teile der stofflich gebundenen Ressourcen zu. 
Durch technisch, technologisch und energetisch geeignete 
Recycling-Verfahren können diese stofflichen Ressourcen 
dem ökologischen Stoffkreislauf wieder zugeführt werden. 
Somit lässt sich ein unnötiger Neuverbrauch von stofflichen 
Ressourcen vermeiden oder reduzieren.  
 
118
 Im Bauteilkatalog des Schweizerischen Ingenieur- und Architekten-
vereins (SIA) sind für einige Baustoffe Rückbaukosten ausgewiesen, 
welche bei etwa 15 bis 25 Prozent der Errichtungsenergie liegen. Als 
Mittelwert für die Prinzipbetrachtung werden daher 20 Prozent ausge-




3.4.5  Ökologische Verbrauchsszenarien 
In der Zeit ihres Bestehens durchlaufen Gebäude eine oder 
mehrere Nutzungsperioden. Anhand qualitativer Modellüber-
legungen kann einfach nachgewiesen werden, dass eine 
Mehrfachnutzung von Gebäuden hinsichtlich der ökologisch 
erforderlichen Ressourcenschonung vorteilhaft zu bewerten 
ist. Die Voraussetzung für diese Bilanzierung ist, dass eben 
wegen der Minimierung des Einsatzes der stofflichen und 
energetischen Ressourcen für die Instandsetzung und Mo-
dernisierung des Gebäudes zur Ermöglichung einer zweiten 
Nutzungsperiode bestandkonforme Nachnutzungen gefun-
den, installiert und langfristig betrieben werden und dass 
Gebäude und Grundstück nach Ablauf der letzten Nutzungs-
periode durch Rückbau wieder dem ökologischen Stoffkreis-
lauf zugeführt werden. Durch die Erhaltung und Weiternut-
zung vorhandener Gebäude kann besonders über mehrere 
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 Vergleiche hierzu Bild 32. 
Bild 37   Ressourcenver-




Nutzungsperioden hinweg die Summe der verbrauchten 
Ressourcen optimiert werden. Damit kann das Ziel formuliert 
werden, Gebäude möglichst mehrere Nutzungsperioden 




Wird nach dem Rückbau eines Bestandsgebäudes nach 
Nutzungsaufgabe dessen Grundstück neu bebaut, so ergibt 
sich trotz der Verwendung der bereits erschlossenen und 
wieder verwendeten Ressourcen eine Erhöhung des Res-
sourcenverbrauches und damit eine Verschlechterung der 
Bilanz gegenüber einer fortgesetzten Bestandsnutzung. Dies 
 
120
 Dieses Ziel muss allerdings an den zwangsläufig steigenden stofflichen 
und energetischen Aufwendungen bei wiederholt auszuführenden In-
standsetzungen und Modernisierung des Gebäudes gespiegelt werden. 
121
 Vergleiche hierzu die Bilder 32 und 37. 
Bild 38   Ressourcenver-
brauch für Gebäude mit 
mehreren Nutzungsperi-




gilt unabhängig davon, ob die neue Nutzung auf dem zwi-
schenzeitlich baufrei hergestellten Altgrundstück oder auf 
einem neu erschlossenen Grundstück bei gleichzeitiger Re-




Dabei ist für diesen Fall natürlich zu unterstellen, dass das 
Gebäude, das anlässlich der letzten Nutzung vorhanden ist, 
ebenfalls abschließend abgebrochen wird. 
Der in der ökologischen Bilanz eindeutig schlechteste Fall tritt 
für diese qualitative Modellüberlegungen allerdings dann ein, 
wenn der vorhandene Bestand nach dem Eintritt seines Nut-
zungsverlustes weder weitergenutzt noch zurück gebaut und 
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 Vergleiche hierzu die Bilder 32, 37 und 38. 
Bild 39   Ressourcenver-
brauch für Gebäude mit 
mehreren Nutzungsperi-
oden. Neubau und Rückbau 
des Bestandes. Qualitative 
Modellüberlegung.122 
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die Nutzung der nächstfolgenden Periode in einem Neubau 
auf einem neu erschlossenen Grundstück realisiert wird. Bei 
dieser Vorgehensweise kann unterstellt werden, dass hier 




Der grundsätzliche Vergleich der in der qualitativen Modell-
überlegung analysierten ökologischen Verbrauchsszenarien 
belegt, dass tendenziell eine bestandskonforme Weiternut-
zung von Bestandsgebäuden gegenüber jeglichen Neubau-
vorhaben zu bevorzugen ist. Dies deckt sich inhaltlich mit den 




 Vergleiche hierzu die Bilder 32, 37, 38 und 39. 
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 Vergleiche hierzu Abschnitt 3.4.4. 
Bild 40   Ressourcenver-
brauch für Gebäude mit 
mehreren Nutzungsperi-
oden. Neubau und Verzicht 






3.5  Wertschätzung 
3.5.1  Würdigung der Gebäudewerte 
Mit dem vollständig qualitativen Nachweis der baulichen, 
ideellen und ökologischen Gebäudewerte kann deren grund-
sätzliche volkswirtschaftliche Bedeutung sichtbar gemacht 
werden. Trotz des offenbaren Vorhandenseins dieser Werte 
ist gegenwärtig deren zum Teil nur unvollständige betriebs-
wirtschaftliche Wertstellung und Würdigung zu beklagen. 
Damit erfahren die für eine Weiternutzung geeigneten Be-
standsbauten eine wirtschaftliche Minderbewertung und sind 
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 Vergleiche hierzu die Bilder 32, 37, 38, 39 und 40. 
Bild 41   Ressourcenver-
brauch für Gebäude mit 
mehreren Nutzungsperi-




somit im Wettbewerb gegenüber gleichwertigen Neubau-
vorhaben schlechter gestellt, als es ihrer eigentlichen Wert-
schätzung entspricht. 
In der Umkehrung bedeutet dies, dass sämtliche volkswirt-
schaftlich vorhandenen Werte nur dann auch betriebswirt-
schaftlich wirksam werden, wenn sie bei Nachnutzungs-
entscheidungen berücksichtigt und als wirtschaftlich akti-




Dabei ist festzustellen, dass derzeit nur die baulichen und 
denkmalpflegerischen126 Werte sowie die Maßnahmen des 
 
126
 Im Rahmen steuerlicher Vergünstigungen werden beispielsweise denk-
malgeschützte Gebäude, die zu Wohnzwecken umgenutzt werden 
sollen, mit fiskalischen Gutschriften im Rahmen einer Denkmalschutz-
abschreibung gefördert. Vergleiche hierzu Einkommenssteuergesetz 
(EStG) §§7i, 10f und 10b in EStG 2009. Ebenso werden beispielsweise 
von der Sachsischen AufbauBank (SAB) für Gemeinden (Verwaltungs-
verbände und -gemeinschaften sowie Zweckverbände nach dem Text 
des Sächsisches Gesetzes über kommunale Zusammenarbeit 
(SächsKomZG) und Planungsverbände nach §205 Abs. 4 Baugesetz-
buch (BauGB) sind gleichgestellt) des Freistaates Sachsen zweckge-
bundene Fördergelder für die Förderung städtebaulicher Denkmal-
schutzmaßnahmen bereit gestellt. Vergleiche hierzu BauGB 2011 und 
SächsKomZG 2011. 
Bild 42   Gebäudewerte von 
Bestandsgebäuden und 




baulichen und technischen Wärmeschutzes127 über fiska-
lische und förderpolitische Maßnahmen eine betriebswirt-
schaftliche Anerkennung finden. Ergänzend, mitunter auch 
erschwerend, dazu sind bestimmte städtebauliche128 und 
bauphysikalische129 Rahmenbedingungen baurechtlich ge-
regelt, sodass daraus investorenseits Verpflichtungen er-
wachsen können, ohne dass diese finanziell positiv wirksam 
gemacht werden können. Demgegenüber ist eine fehlende 
oder nur begrenzt wahrgenommene Würdigung der inner-
halb der Gebäudesubstanz gebundenen stofflichen und 
energetischen Ressourcen festzustellen.  
Darum muss es das Ziel weiterer Überlegungen sein, geeig-
nete Lösungsansätze zur betriebswirtschaftlichen Wert-
schätzung sämtlicher volkswirtschaftlichen Gebäudewerte 
aufzustellen und zur zwingenden Anwendung zu bringen. 
Dies schließt neben gesetz- und verordnungsgebenden 
Maßnahmen die Bereitstellung von geeigneten fiskalischen 
und förderpolitischen Aspekten ein.130 
 
127
 Gegenwärtig bietet der Bund förderpolitische Maßnahmen über ver-
schiedene steuerliche Vergünstigungen und Abschreibungen sowie 
über Investitions- und Finanzierungshilfen als zinsverbilligte Darlehen 
oder Kredite an. Die Förderdatenbank des Bundesministeriums für 
Wirtschaft und Technologie (BMWi) gibt einen Überblick über die vor-
handenen Förderprogramme des Bundes, der Bundesländer und der 
Europäischen Union. Weiterführende Informationen sind außerdem bei 
der Kreditanstalt für Wiederaufbau (KfW) sowie dem Bundesamt für 
Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA) erhältlich. 
128
 Aus städtebaulichen, also planungshoheitlichen, Rahmenplanungen 
können unter anderem Aussagen zu städtebaulichen Zielsetzungen im 
Umgang mit bestimmten Stadtquartieren und den dort befindlichen 
Gebäuden erwachsen. Daraus resultieren die Grundlagen einer mög-
lichen förderpolitischen Ausrichtung, die entscheidend über die Art des 
Umganges mit dem Bestand sein kann. Genauso bestimmt das vorhan-
dene städtebauliche Umfeld über den baurechtlichen Rahmen einer 
Baumaßnahme. Dies regeln das Baugesetzbuch in §34, vergleiche 
hierzu BauGB 2011, sowie gebietsbezogen rechtskräftige Bebauungs-
pläne (B-Pläne) und objektkonkret Vorhabenbezogene Bebauungs-
pläne (VB-Pläne).  
129
 Beispielsweise sind hierunter in erster Linie die Vorgaben der Energie-
einsparverordnung (EnEV) zu nennen. Diese formuliert für Neu- und 
Bestandsbauten klare Vorgaben für deren energetische Auslegung. 
Werden diese Vorgaben nicht erfüllt, muss in aller Regel die behörd-
liche Baugenehmigung versagt werden. Vergleiche hierzu EnEV 2009. 
130
 In Würdigung der allgemeinen Erfahrung, dass fiskalische und förder-
politische Maßnahmen im globalen oder in den regionalen Haushalten 
stets gegenfinanziert werden müssen, sieht sich diese Arbeit nicht in 
der Lage, diesbezüglich konkretere Vorschläge entwickeln zu können. 
Dies muss dann im Einzelfall den entsprechenden politischen Gremien 
und Entscheidungsträgern vorbehalten bleiben. Dies schmälert aller-
dings nicht die Forderung nach einer – sicherlich schrittweisen – Um-
setzung dieses formulierten Zieles. 
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Darüber hinaus bedarf es der zielgerichteten Minimierung 
von Investitionskosten zur Instandsetzung und Moderni-
sierung von Bestandsgebäuden. Nur in Kombination von 
wirtschaftlich optimierten Umnutzungsmaßnahmen mit 
wertschätzenden fiskalischen und fördertechnischen Maß-
nahmen können Bestandgebäude entsprechen ihres 




3.5.2  Chancen der Gewinnerwartung 
Bei Planung, Errichtung und Betrieb von Gebäuden steht für 
die Investoren- und Bauherrschaften die Bewertung der mit 
diesen Unternehmungen zu erzielenden Gewinne im Fokus 
der Betrachtung. Es erscheint daher angebracht, Varianten, 
Möglichkeiten und Szenarien der Ausgangsinvestitionen und 
der Folgekosten bei der Inwertsetzung und Weiternutzung 
von Bestandsgebäuden bezüglich ihrer Chancen der Ge-
winnerwartung gegenüber einem Neubauvorhaben in quali-




 Vergleiche hierzu Bild 42. 
Bild 43   Gesamtwert von 
Bestandsgebäuden und die 
Forderung nach der zukünf-




Von substanziellem Inhalt ist die Frage, ob sich die in Wert 
zu setzende Liegenschaft bereits im eigenen Eigentum der 
Investorenschaft befindet oder ob diese erst käuflich erwor-
ben werden muss. Die entstehenden Erwerbskosten hängen 
dabei ganz entschieden von der Lage und Beschaffenheit 
des Grundstückes einschließlich der darauf befindlichen 
Gebäude sowie von dessen infrastruktureller Erschließung, 





Zur beabsichtigten Inwertsetzung des Bestandes gehört, 
dass zur Ermöglichung seiner Weiternutzung in bauliche 
Maßnahmen als Werterhaltung, Sanierung, Umbau und 
Modernisierung investiert werden muss. Der aufzubringende 
Investitionsumfang steht dabei in Abhängigkeit des aktuellen 
baulichen Zustandes des Bestandes. Weiterhin wird er von 
dem Maß der Bestandskonformität seiner vorgesehenen zu-
künftigen Nutzung bestimmt. Somit führt ein schlechter bau-
licher Zustand unter Umständen zwangsläufig zu erheb-




 Vergleiche hierzu Bild 25. 
Bild 44   Reduzierung der 
Gewinnerwartung bei der 
Notwendigkeit des Erwerbs 





Zur Erleichterung dieser Investitionen können möglicher-
weise fiskalische oder förderpolitische Maßnahmen in An-
spruch genommen werden, die geeignet eingesetzt das er-
forderliche Investitionsvolumen reduzieren helfen und daher 
die Chancen der Gewinnerwartung steigern. Daraus lässt 
sich in der Negation schlussfolgern, dass die von der ge-
setzgebenden und der Fördermittel bereitstellenden Seite 
gewährten Unterstützungen einen wesentlichen Motor zu 
unternehmerischen Entscheidungen darstellen, die Investi-
tionen in einen einer Weiternutzung harrenden Bestand be-
treffen. Daraus wiederum erwächst die Aufforderung, mit 
neuen, weiteren und weitreichenderen öffentlichen Förde-
rungen und fiskalischen Stimulanzen brachliegenden Be-
ständen eine Chance auf Zukunft zu eröffnen. 
Eine weitere Möglichkeit der finanziellen Wertschöpfung er-
gibt sich aus der Mobilisierung der ideellen Werte der 
Liegenschaft in ihrer Vermarktung, wobei die Wertsteigerung 
durch Wertschätzung erfolgt. Abweichend von der verbrei-
teten Annahme, dass bei weiter genutzten Bestandsbauten 
weniger Einnahmen gegenüber Neubauten generiert werden 
können, prägt der Bestand häufig auch die Identität eines 
Standortes, welcher von bestimmten Nutzergruppen erkannt 
 
133
 Vergleiche hierzu die Bilder 25 und 44. 
Bild 45   Reduzierung der 
Gewinnerwartung infolge 
des Investitionsmehrauf-
wandes bei schlechtem 




und nachgefragt wird, sodass diese bereit sind, diese 
ideellen Werte durchaus in Form von erhöhten Mieten und 







 Vergleiche hierzu die Bilder 25, 44 und 45. 
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 Vergleiche hierzu die Bilder 25, 44, 45 und 46. 






Bild 47   Steigerung der 
Gewinnerwartung infolge 




Die Gewinnerwartung für die Weiternutzung des vorhan-
denen Bestandes wird maßgeblich von dem Umfang des 
erforderlichen baulichen Aufwandes bei der Inwertsetzung 
der Liegenschaft bestimmt. Dieser Investitionsaufwand kann 
um so mehr reduziert werden, um so mehr eine bestands-
konforme Weiternutzung realisiert werden kann. Das bedeu-
tet, dass sich die erforderlichen baulichen Arbeiten weit-
gehend auf die Bauteile des Ausbaues beschränken sollen. 
Werden Eingriffe in das Tragwerk des Gebäudes vorgenom-
men, so erhöhen sich die Investitionskosten erheblich und 
führen nicht nur substanziell, sondern auch finanziell, zur 
Zerstörung vorhandener Gebäudewerte. 
Bezüglich der regelmäßigen Einnahmen können Vorhaben, 
bei denen bei der Inwertsetzung tiefgreifendere bauliche An-
passungen getätigt wurden, die zielgerichtet auf die neue 
Nutzung zugeschnitten worden sind, größere Erwartung 
entwickeln. Andererseits kann für Gebäude, die sich bezo-
gen auf ihre ursprüngliche Nutzung in ihrer baulichen Aus-
formung zumeist besonders geeignet haben und wenn für 
sie eine weitgehend übereinstimmende Nachnutzung gefun-
den werden kann, eine gesteigerte Gewinnerwartung prog-





 Vergleiche hierzu die Bilder 25, 44, 45, 46 und 47. 






Die qualitative Modellüberlegung muss sich aber der Voll-
ständigkeit halber auch auf die Fälle konzentrieren, die 
einerseits in der praktischen Erfahrung bedauerlicher Weise 
zu oft angetroffen werden, andererseits aber in der objek-
tiven Einschätzung zum Teil durchaus vorhanden sind. Bei 
einer fatalen Aufsummierung möglicher negativer Effekte bei 
der Investition für die Inwertsetzung, aber auch bei der Er-
zielung der Einnahmen, ist ein Verlust der Gewinnerwartung 
zu verzeichnen. Zuerst ist zu untersuchen, ob in einem 
derartig gelagerten Fall falsche Weiternutzungskonzepte, 
möglicherweise auch in ungeeigneten Verantwortungen, 
verfolgt werden. Wenn Liegenschaften bei wiederholten 
Versuchen zur kommerziell tragfähigen Einrichtung einer 
Weiternutzung versagen, so ist die Sinnhaftigkeit der Weiter-
nutzung zu bezweifeln. In diesen Fällen muss die Verant-
wortung zum Eigentum gebieten, die Liegenschaften aufzu-





 Vergleiche hierzu die Bilder 25, 44, 45, 46, 47 und 48. 
Bild 49   Verlust der Ge-





4 Methode zur Findung zukunftsfähiger Weiternut-
zungen von Gebäuden 
4.1 Notwendigkeit für diese Methode 
Trotz der bei vorhandenen Bestandsgebäuden eindeutig 
nachweisbaren baulichen, ideellen und ökologischen Wertig-
keit, deren Würdigung und Mobilisierung weiter zu stärken 
ist, liegen diese Gebäude augenscheinlich in einem umfang-
reichen Ausmaß brach. Dies führt zwangsläufig zu der Fra-
gestellung nach den Ursachen dieser offenbar widersprüch-
lichen Situation. Die dafür verantwortlichen Missstände sind 
dringend zu beheben.  
Neben der bereits geschilderten Erkenntnis, dass die den 
Bestandsgebäuden inne wohnenden Werte derzeit nur un-
zureichend erkannt und berücksichtigt werden138, ist der aus 
planungs- und baupraktischer Sicht unverhältnismäßig hohe 
Aufwand der Projektentwicklung zur Findung geeigneter 
Weiternutzungen zu beklagen. Dieser ergibt sich auch aus 
dem Fehlen geeigneter und praxisorientierter Arbeitshilfen, 
die unter Verwendung zweckmäßiger, für die Problemstel-
lung aussagefähiger und für die bauliche Bewertung maß-
gebender Parameter eine schnelle und im Ergebnis fun-
dierte Gebäudeanalyse erlauben und in der Gegenüberstel-
lung mit aktuell nachgefragten Nutzungsanforderungen eine 
klare und eindeutige Weiternutzungsempfehlung liefern. 
 
4.2 Grundansatz der Methode 
Da Gebäude im Allgemeinen zur Erfüllung eines bestimmten 
und abgegrenzten Zweckes errichtet werden und daher ent-
sprechend der vorgesehenen Funktionen nach definierten 
räumlichen Eigenschaften verlangen und auch entsprechend 
errichtet werden, kann postuliert werden, dass verschiedene 
Gebäude mit gleichen Nutzungen vergleichbare bauliche Ei-
genschaften besitzen, welche in ihren wesentlichen Para-
metern festgestellt, beschrieben und nutzungsbezogen zu-
sammengefasst werden können. 
In gleicher Weise können andererseits die wesentlichen An-
forderungen aktuell nachgefragter Nutzungen erfasst und 
 
138
 Dazu zählt auch die offensichtlich investoren- und eigentümerseits un-
zureichende Wahrnehmung möglicher fiskalischer und förderpolitischer 
Hilfestellungen. Vergleiche hierzu Abschnitt 3.5.1. 
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die dafür erforderlichen baulichen Eigenschaften hergeleitet 
werden.  
Daraus erwächst die Chance, die Eigenschaften des vorhan-
denen Bestandes mit den Anforderungen einer realistisch 
nachgefragten Nutzung gegenüberzustellen, direkt zuzuord-
nen und abzugleichen. Aus der unerschöpflichen Vielzahl 
von Eigenschaften begründet sich die Notwendigkeit zur Be-
schränkung auf die für diese Aufgaben notwendigen wesent-
lichen Parameter. Diese müssen erkannt und inhaltlich be-




Grundsätzlich lässt sich diese Methode strategisch sowohl für 
vorhandene Gebäude, bei denen eine geeignete Weiternut-
zung zu suchen ist139, als auch für Nutzungen, zu denen ein 
 
139
 Anwendung der Strategie: „Gebäude sucht Nutzung“. 
Bild 50   Aufstellung von 
Eigenschaften von Gebäu-
den und Anforderungen von 
Nutzungen sowie deren Zu-
ordnung und Sortierung. 
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passendes Gebäude zu finden ist140, anwenden. Dabei ist 
der Abgleich bezüglich der vorhandenen Größen jeweils mit 
so vielen Wiederholungen auszuführen, bis eine hohe Über-
einstimmung der Gebäudeeigenschaften und der Nutzungs-




Damit kann die analytisch hergeleitete Weiternutzung wirt-
schaftlich, baulich und organisatorisch vorbereitet und letzt-
endlich aufgenommen werden. 
 
4.3 Tragwerk in der Prozessabfolge 
Für einen Neubau besteht die gestellte Bauaufgabe in der 
Schaffung von Räumen, vereinfacht eines Raumes, dessen 
Eigenschaften im Raumprogramm als Aufgabenstellung nie-
dergelegt werden. Materiell werden diese Räume von einer 
 
140
 Anwendung der Strategie: „Nutzung sucht Gebäude“. 
Bild 51   Verfahrensablauf 
für die Methode zur Findung 
zukunftsfähiger Weiternut-
zungen von Gebäuden. 
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Hülle gebildet, die über einem Tragwerk aufzuspannen ist, 
welches wiederum die Möglichkeit bietet, Räume übereinan-
der zu stapeln.141 Somit ist diese Schaffung der Räume oder 
des Raumes gemäß eines Raumprogramms das primäre 
Ziel im Planungsprozess, das mit der Durchbildung der Hülle 
und des Tragwerkes untersetzt wird. Die Prozessabfolge der 
Planung geschieht dabei genau in dieser Reihenfolge. 
Dem Planungsprozess schließt sich der Bauprozess an. 
Dieser beginnt zwangsläufig mit der Errichtung des Trag-
werkes als primärem Element142 des gesamten Bauwerkes, 
welches nach seiner Errichtung mit der Hülle ausgefacht 
wird und somit die gewünschten Räume entstehen lässt. Da-
mit ist ohne das Vorhandensein des Tragwerkes die Errich-
tung von gegen die Außenatmosphäre abgegrenzten Räu-
men nicht möglich, sodass dem Tragwerk innerhalb der ge-
samten Baukonstruktion die Rolle eines führenden Elemen-
tes zukommt. Dabei haben sich die Eigenschaften des Trag-
werkes letztendlich den funktionalen Vorgaben des umzu-
setzenden Raumprogramms unterzuordnen.  
Die Prozessabfolge der Bauausführung vom Tragwerk über 
die Hülle zum Raum führt zur Erfüllung der Bauaufgabe, die 
idealer Weise mit der gestellten Bauaufgabe korrespondiert. 
Zur Aufnahme der Nutzung sind die Räume schlussendlich 
auszustatten. 
Bestandsgebäude, die ihre Nutzung nach der ersten Nut-
zungsperiode verloren haben und keine alternative Weiter-
nutzung erfahren, fallen brach. Aus dem damit einhergehen-
den und schnell einsetzenden Substanzverfall143 ergibt sich 
die Notwendigkeit eines wirkungsvollen und zeitnahen Han-
delns. Daraus resultiert die Projektentwicklungsstrategie 
„Gebäude sucht Nutzung“144 für eine Weiternutzung des Ge-
bäudes. Die Prozessabfolge zur Herleitung einer Weiternut-
zung startet bei den Räumen des vorhandenen Gebäudes, 
aus denen die raumprägenden Eigenschaften von Hülle und 
Tragwerk abstrahiert werden können. Wechselwirkend sind 
 
141
  Vergleiche hierzu die Abschnitte 1.4.2, 1.4.4 und 1.4.7. 
142
  Darin ist der stets zeitkritische Weg der Tragwerksplanung zu sehen, 
welcher aus der den anderen Gewerken nachfolgenden Bearbeitung 
der Tragwerksplanung und der den anderen Gewerken vorauseilenden 
Erstellung des Tragwerkes resultiert. 
143
  Vergleiche hierzu Abschnitt 2.5. 
144




dem die aus der angestrebten Nutzung resultierenden 
raumprägenden Eigenschaften des Tragwerkes äquivalent 
gegenüber zu stellen. Nur die Erfüllung dieser Forderung 
erlaubt eine bestandskonforme Weiternutzung145 der Bra-
che.  
Demgegenüber kann die Nachfrage nach einer Brache bei 
einer angestrebten Nutzung zu einer Anwendung der Pro-
jektentwicklungsstrategie „Nutzung sucht Gebäude“146 füh-
ren. Dabei nimmt die Prozessabfolge zur Weiternutzung 
beim Raumprogramm der nachgefragten Nutzung ihren An-
fang. Daraus sind die nutzungsspezifischen Eigenschaften 
von Hülle und Tragwerk abzuleiten, wobei wiederum die Ei-
genschaften des Tragwerkes mit den raumprägenden Ei-
genschaften der Tragwerke vorhandener, für eine Weiter-




  Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.8. 
146
  Vergleiche hierzu Abschnitt 4.2. 
Bild 52   Prozessabfolge bei 
der Errichtung eines Neu-





Bei der Verfolgung beider Projektentwicklungsstrategien kann 
für die Prozessabfolge verzeichnet werden, dass die primäre 
Wechselwirkung zwischen der angestrebten Nutzung und 
dem vorhandenen, brach liegenden Bestand in den Eigen-
schaften des Tragwerkes gebunden ist. Damit kann auch 
anhand der Prozessabfolge für die Durchführung einer Wei-
ternutzung dem Tragwerk von allen Teilen des Gebäudes 
die Bedeutung eines führenden Elementes zugewiesen wer-
den. 
 
4.4 Tragwerk im bestehenden Gebäude 
Die in den dargestellten Prozessabfolgen hergeleitete Be-
deutung des Tragwerkes als führendes Element widerspie-
gelt sich auch in der Analyse eines bestehenden Gebäudes 
einschließlich seiner Bauelemente.148 Dies zeigt sich bei-
spielsweise bei der Einschätzung der baulichen Auswirkun-
gen bei möglichen Eingriffen in die einzelnen Bauelemente 




Veränderungen in der Raumausstattung betreffen nur diese, 
währenddessen Eingriffe in das Tragwerk zwangsläufig Be-
schädigung und Veränderungen an der Gebäudehülle und 
der Raumausstattung bedingen. Dies kann bis zur vollstän-
 
147
  Vergleiche hierzu Bild 52. 
148
  Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.4. 
Abbildung vorhergehende 
Seite: 
Bild 53   Prozessabfolge bei 
der Weiternutzung eines 
Gebäudes mit dem Trag-
werk als führendes Ele-
ment.147 
Bild 54   Zwangsläufige 
Auswirkungen auf die Bau-
elemente bei baulichen Ein-
griffen. 
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digen Aufgabe dieser dem Tragwerk nachgeordneten Bau-
elemente führen. 
 
4.5 Formulierung des Erhaltungszieles 
Mit der Kenntnis der besonderen Bedeutung des Tragwer-
kes als führendem Element in den Prozessabfolgen, aber 
auch infolge der aufgezeigten Auswirkungen bei Eingriffen in 
das Gebäude, kann das Erhaltungsziel für die Bauelemente 
formuliert werden.  
Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und damit die 
Chance auf das Gelingen einer erfolgreichen Weiternutzung 
gebieten daher, in jedem Fall das Tragwerk in seinen Grund-
zügen weitgehend zu erhalten. Der Erfolg kann gesteigert 
werden, wenn darüber hinaus auch Teile der Hülle weiter 
verwendet werden können. Die Raumausstattung hingegen 
wird zumeist komplett zu erneuern sein.  
Diese Verwendungseinschätzung und -forderung korres-
pondiert dabei durchaus mit den gebräuchlichen Lebenser-
wartungen der jeweiligen Bauelemente und erfüllt gleichzei-





 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.8.  
150
 Vergleiche hierzu Bild 54. 
Bild 55   Formulierung des 
Erhaltungszieles für die ein-
zelnen Bauelemente eines 
Gebäudes.150 
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4.6 Eigenschaften des Tragwerkes 
Freilich stellt zuerst die Lage einer Liegenschaft die primäre 
Eigenschaft zur Entwicklung einer Weiternutzung in einem 
brach gefallenen Gebäude dar. Die Einschätzung dazu be-
darf aber nicht der tätigen Mithilfe des in den Gegenstand 
der Findung einer Weiternutzung inhaltlich eingearbeiteten 
Ingenieurs, sodass diese Fragestellung hier nicht weiter 
verfolgt werden muss. 
Für das Tragwerk eines Gebäudes selbst lässt sich eine 
Vielzahl von Eigenschaften ermitteln, die sich in Gruppen 
zusammenfassen lassen. Bezogen auf die Aufgabe, die Ei-
genschaften des Tragwerkes hinsichtlich der nutzungsspezi-
fischen Anforderungen und der raumprägenden Gegeben-
heiten vergleichend gegenüber zu stellen und mit dem Ziel 
einer erfolgreichen Weiternutzung zur Äquivalenz zu brin-
gen, sind aus der Gesamtmenge der Eigenschaften die für 
diese Thematik bedeutenden herauszufiltern. Diese Eigen-
schaften sind dem Grunde nach geometrisch-fixierend, sta-
tisch-baukonstruktiv, bauphysikalisch, ästhetisch und funk-
tional. Unter der Maßgabe, dass der Abgleich wegen der ge-
botenen Aufwandsbeschränkung nur mit den für diese Fra-
gestellung wesentlichen Parametern151 auszuführen ist, sind 
diese Eigenschaften hinsichtlich ihrer Brauchbarkeit für den 
vorgesehenen Abgleich zu bewerten. 
Die bauphysikalischen Eigenschaften des Gebäudes sind 
zumeist nicht nur an das Tragwerk gekoppelt, da sie vielfach 
in Verbindung mit baulichen Verschleißschichten stehen. 
Zudem ist bezüglich der Bauphysik eine stetige Weiterent-
wicklung des normativen Anforderungsprofils zu verzeich-
nen. Darüber hinaus ist die Bauphysik in vielen Teilaspek-
ten152 maßgeblich mit der Leistungsfähigkeit der vorhande-
nen Haustechnik verbunden, die wiederum eine beschränk-
tere Lebensdauer aufweist. Insofern sind die bauphysikali-
schen Elemente eines zur Weiternutzung anstehenden Ge-
bäudes mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit in jedem Fall zu 
erneuern, sodass die bauphysikalischen Eigenschaften im 
Abgleich zur Herleitung der Eignung eines Gebäudes zur 
Weiternutzung keine Rolle spielen. 
 
151
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.2. 
152




Die Ästhetik eines Tragwerkes ist vielfach nur ein begrenzter 
Teil der Gesamtästhetik eines Gebäudes, da diese wesent-
lich von der Gestaltung der Hülle und der Raumausstattung 
geprägt wird. Aus diesem Grund sind die ästhetischen Ei-
genschaften des Tragwerkes von eher untergeordneter Be-
deutung und sollen daher in dem beabsichtigten Abgleich 
ebenfalls nicht weiter verfolgt werden. 
Damit behalten die geometrisch-fixierenden, die statisch-
baukonstruktiven und die funktionalen Eigenschaften ihre 
Bedeutung, und zwar genau in dieser Reihenfolge. 
Die geometrisch-fixierenden Eigenschaften leiten sich aus 
den maßgebenden Raumparametern ab, die in direkter Ver-
bindung zum Tragwerk stehen und die mit der Raumnutzflä-
Bild 56   Eigenschaften des 
Tragwerkes. 
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che, der Raumstapelung (Geschossigkeit), der Raumhöhe 
und der Raumtiefe definiert werden153 und mit den geometri-
schen Gegebenheiten des Bestandes verglichen werden 
können. 
Die statisch-baukonstruktiven Eigenschaften beschreiben 
die Leistungsfähigkeit des Tragwerkes und die dazugehöri-
gen Leistungsanforderungen. Bei einem gegebenen grund-
sätzlichen Erhaltungssinn wird die vorhandene Leistungsfä-
higkeit des Tragwerks zumeist nicht in Frage gestellt, da 
diese zudem – wenn erforderlich – durch gezielte lokale und 
wirtschaftlich überschaubare Maßnahmen verbessert wer-
den kann. 
Die funktionalen Eigenschaften des Tragwerkes betreffen 
lokale Punkte des Bauwerkes, an denen in der wirtschaftli-
chen Gesamtschau der beabsichtigten Maßnahme Verände-
rungen, Anpassungen und Eingriffe durchaus vertretbar sind 
und dabei auch zu einer Steigerung der Funktionseigen-
schaften des gesamten Gebäudes beitragen können.154 
Mit der Festlegung der Reihenfolge dieser Eigenschaften als 
Rangordnung bildet sich die Sortieranweisung für die Sortie-
rung der Wertepaare zum Abgleich der Eigenschaften des 
Gebäudes und der Anforderungen der Nutzung heraus.155 
 
4.7 Gebäudestruktur und die wesentlichen Eigen-
schaften des Tragwerkes 
Wenn unter Gebäudestruktur die durch das Tragwerk fixier-
ten räumlichen und funktionalen Eigenschaften eines Ge-
bäudes verstanden werden,156 so sind diese unter Berück-
sichtigung ihrer Rangordnung mit den Inhalten der Werte-
paare zum Abgleich der Eigenschaften des Gebäudes und 
der Anforderung der Nutzung identisch.157 
Zur Feststellung der äquivalenten Wechselwirkung der nut-
zungsspezifischen und der raumprägenden Eigenschaften158 
bedarf es der Einführung korrespondierender Abgleichpara-
 
153
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.7. 
154
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.4. 
155
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.2. 
156
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.3. 
157
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 4.2 und 4.6. 
158
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.6. 
 84 
meter, die jeweils auf den Inhalt des abzugleichenden Wer-
tepaares konkret zugeschnitten werden. 
Für die geometrisch-fixierenden Eigenschaften des Trage-
werkes, die die Rangfolge des Abgleichs anführen, können 
nutzungsspezifisch die maßgebenden Raumparameter der 
Raumnutzfläche, Raumstapelung, Raumhöhe und Raum-
tiefe159 den raumprägenden Raumparametern des konkret 
abzugleichenden Bestandsgebäudes wie Fläche der Decken 
und der Bodenplatte, Geschossigkeit, Geschosshöhe und 
Lage der Stütz- und Begrenzungsachsen gegenüber gestellt 
werden. Als korrespondierende Abgleichparameter dienen 
dabei die Gesamtfläche, die Geschossanzahl sowie -fläche, 
die vorhandene Geschosshöhe, die Gebäudetiefe sowie das 
Raster der Stützen und der tragenden Wände. 
Die statisch-konstruktiven Eigenschaften des Tragwerkes 
werden auf dem zweiten Rang des Abgleichs nutzungsseitig 
durch die Leistungsanforderung an das Tragwerk wie bei-
spielsweise Lastanforderung und Durchbiegungsbegrenzung 
beschrieben, die mit der Leistungsfähigkeit des Tragwerkes 
hinsichtlich seiner Tragfähigkeit, Gebrauchstauglichkeit, La-
gesicherheit, Stabilität und Ermüdungsfestigkeit abgeglichen 
werden müssen. Vereinfachend können für einen Erstab-
gleich die Eigenschaften der Nutz- und Ausbaulasten der 
Geschossdecken als dem maßgebenden korrespondieren-
den Abgleichparameter herangezogen werden. 
Im dritten Rang des Abgleichs können die funktionalen Ei-
genschaften des Tragwerkes behandelt werden. Dabei sind 
die tragwerksrelevanten Elemente der Gebäudeerschlie-
ßung und der inneren Belichtung mit den funktionsrelevan-
ten Tragwerksteilen wie beispielsweise den Treppenhäu-
sern, Aufzugsschächten, Versorgungs- und Haustechnik-
schächten, aber auch den Fassadenöffnungen und Ober-
lichtausbildungen, zu vergleichen. 
Mit diesen der Gebäudestruktur zugehörigen Abgleichpara-
metern kann die Eignung eines Bestandes für eine beab-
sichtigte Weiternutzung – und umgekehrt – treffend ermittelt 
werden, sodass eine Weiterführung des Abgleichs mit wei-
teren Wertepaaren mit darüber hinaus gehenden Inhalten 
nicht erforderlich ist. 
 
159




4.8 Forderung nach bestandskonformer Weiternut-
zung 
Die Formulierung der Eigenschaften des Tragwerkes ein-
schließlich der Erörterung ihrer Bedeutung, die Klassifizierung 
des Tragwerkes als führendes Element der Prozessabfolge 
und die Erkenntnis des Erhaltungszieles führen zu der Forde-
rung, die Weiternutzung von brach gefallenen Gebäuden – 
besonders von Fabrikgebäuden – bestandskonform160 vorzu-
nehmen.  
Dies bedeutet, dass im Abgleich der Nutzungsanforderun-
gen und der Gebäudeeigenschaften eine derartige Überein-
stimmung gefunden werden soll, die einen weitgehenden 
Erhalt des Tragwerkes und aller damit unmittelbar in Verbin-
dung stehenden Bauteile des Gebäudes gewährleisten wird. 
Eine Erfüllung dieser Forderung gestattet eine wesentliche 
Reduzierung der für die Vorbereitung und Durchführung der 
Weiternutzung erforderlichen baulichen Maßnahmen, die als 
ein wesentlicher Teil der wirtschaftlichen Gesamtbilanz der 
vorgesehenen Weiternutzung zu bewerten sind. Die Erfolgs-
chancen der Weiternutzung sind daher deutlich mit der Re-
duktion dieser Ausgabengrößen verbunden.161 
 
4.9 Einführung der „Methode des Strukturabgleichs“ 
Mit der Herleitung der maßgebenden Abgleichparameter aus 
den Inhalten der Gebäudestruktur ist die Grundlage für die 
gesuchte Methode zur Ermittlung von Potentialen für zu-
kunftsfähige Weiternutzungen von brach gefallenen Fabrik-
gebäuden gegeben. Sie gestattet einen wirkungsvollen und 
in der praktischen Ingenieuranwendung schnell durchführba-
ren Abgleich der sich in Paaren äquivalent gegenüberste-
henden Werte der Nutzungsanforderungen und der Gebäu-
deeigenschaften.162  
Daher wird diese Methode als „Methode des Strukturab-
gleichs“ bezeichnet und eingeführt.163 
Diese Methode ist mit der Auswahl ihrer abzugleichenden 
Wertepaare geeignet, eine Weiternutzung mit hohen Erfolgs-
 
160
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.8. 
161
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.2. 
162
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.1. 
163
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.2.2. 
Abbildung vorhergehende 
Seite: 
Bild 57   Äquivalente Wech-
selwirkung zwischen den 
Nutzungsanforderungen und 
den Gebäudeeigenschaften 




chancen zu finden. Dabei besteht die Möglichkeit, die Me-
thode für die beiden genannten Projektentwicklungsstrate-
gien164 gleichermaßen einzusetzen. Sie kann so als Grund-
lage für Entscheidungsfindungen in der Projektentwicklungs-
arbeit genutzt werden.165 Die jeweiligen Strategien geben 
die verfahrensseitige Anwendungsrichtung der Methode vor. 
In der sinnhaften Abarbeitung einer konkreten Projektent-
wicklungsaufgabe muss ein brach gefallenes und zur Wei-
ternutzung anstehendes Bestandsgebäude oder eine vorge-
sehene Nutzungsabsicht vorliegen,166 die jeweils die Aus-
gangssituation für den Abgleich bilden.167 Dem ist dann kor-
respondierend eine mögliche Nutzung oder ein sich poten-
tiell für diese Nutzungsabsicht eignendes Bestandsgebäude 
gegenüber zu stellen. Das Ergebnis dieses Abgleichs ge-
stattet eine aussagekräftige Ersteinschätzung bezüglich der 
Eignung der vorgesehenen Weiternutzung. Diese Eignung 
resultiert aus der ableitbaren qualitativen Prognose für die 
erforderlichen baulichen Aufwendungen zur Vorbereitung 
und Durchführung der Weiternutzung, die als wesentlicher 
Teil der wirtschaftlichen Gesamtbilanz zu sehen ist und da-
her als geeigneter Maßstab für die Erfolgschancen der Wei-
ternutzung dienen kann.168 
 
4.10 Definition der Hilfsgröße struktureller Wert 
Aus den definierten Inhalten der Gebäudestruktur169 lässt 
sich als ideelle Hilfsgröße eine Wertzuordnung ableiten und 
definieren, die direkt mit den Elementen der Gebäudestruk-
tur korrespondiert.  
Diese Hilfsgröße sei struktureller Wert genannt. Da die Ge-
bäudestruktur ein Teil des Gebäudes ist, ist der strukturelle 
Wert ein Teil des baulichen Wertes170 des Gebäudes. 
 
164
 „Nutzung sucht Gebäude“ und „Gebäude sucht Nutzung“. Vergleiche 
hierzu Abschnitt 4.2. 
165
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 2.6 und 2.7. 
166
 Vergleiche hierzu Abschnitt 2.7.1. 
167
 Für die „Methode des Strukturabgleichs“ werden diese Ausgangsdaten 
als Ausgangsseite, die dazu in Abgleich zu bringenden Daten als Ab-
gleichseite bezeichnet. 
168
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 4.2 und 4.8. 
169
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.4. 
170




Der strukturelle Wert eines Gebäudes kann dabei als aussa-
gefähiger Maßstab für die Prognostizierung und Bewertung 
der Erfolgschancen für die Durchführung und Umsetzung 
einer Weiternutzung interpretiert werden.  
Dabei ist der strukturelle Wert von Gebäuden prägend für 
das vorhandene Potential der baulichen Wandelbarkeit und 
der damit verbundenen Vielfalt an Möglichkeiten zur Weiter-
nutzung des betreffenden Gebäudes. 
 
4.11 Instrumente für den Abgleich 
Für den praxisrelevanten Abgleich der in äquivalente Wech-
selwirkung zu setzenden nutzerspezifischen und raumprä-
genden Eigenschaften des Tragwerkes bedarf es der Ein-
führung geeigneter Instrumente.  
Vorgeschlagen wird die Aufstellung von Werteskalen, die 
sich problemorientiert ein- oder zweidimensional darstellen. 
Es wird dabei jedem korrespondierenden Abgleichparameter 
eine spezifische Werteskala zugeordnet. 
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 Vergleiche hierzu die Bilder 4, 25 und 28. 
Bild 58   Definition der Hilfs-




Da die Abgleichparameter sowohl nutzungsspezifische wie 
auch raumprägende Eigenschaften des Tragwerkes bedie-
nen, lassen sich die Werteskalen jeweils korrespondierend für 
die Nutzungsanforderungen und die Gebäudeeigenschaften 
aufstellen. Im Abgleich werden dann die vorbereiteten Wer-
teskalen übereinander gelegt, um die Deckung der zutref-
fenden Inhalte feststellen zu können.  
Für die meisten Abgleichparameter wie Gesamtfläche, Ge-
schossanzahl, Geschossfläche, lichte Raumhöhe, Gebäu-
detiefe und Deckenlast, aber auch für den in Bezug auf die 
Geschossfläche stehenden verhältnisbehafteten Abgleich-
parameter der inneren Erschließung, sind eindimensionale 
Werteskalen ausreichend. Analoges gilt für das Verhältnis 
von Fassadenfläche zu den Fensteranteilen für die natür-
liche Belichtung. Dem gegenüber benötigt die grundriss-
orientierte Abbildung des Rasters der tragenden Stützen und 
Wände eine zweidimensionale Werteskala mit dem Auftrag 
der geometrischen Entwicklung des Tragwerkes in Gebäu-
delängs- und -querrichtung. 
Der inhaltliche Dateneintrag kann punktkonkret, aber auch 
mit fließenden Übergängen vorgenommen werden. Die flie-
ßenden Übergänge kennzeichnen dabei eine Wertespanne, 
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 Vergleiche hierzu Bild 57. 
Bild 59   Einführung von 




wobei der Kernbereich einen empfehlenden Charakter an-
nimmt. Diese Abbildungsform widerspiegelt die mit unter zu 




4.12 Erfordernis einer katalogisierten Datenerfassung  
Unabhängig davon, dass diese „Methode des Strukturab-
gleichs“ auch in der Einzelanwendung zielführend einsetzbar 
ist, eröffnet sich die Option, mit einer Bereitstellung von Da-
ten für alle denkbaren Fabrikarten173, Gebäudetypen174 und 
Nutzungen eine globale Anwendung der Methode zu ermög-
lichen. 
Da jede konkrete Projektentwicklungsaufgabe bedingt, dass 
je nach anzuwendender Strategie175 ein brach gefallenes 
und zur Weiternutzung anstehendes Gebäude oder eine be-
absichtigte Nutzung als Ausgangspunkt für den Parameter-
abgleich gegeben sind176, sind diese Ausgangsdaten nut-
zungsspezifisch und raumprägend zu erheben, sodass sie in 
einem Katalog für die Nutzungsanforderungen und einem 
zweiten Katalog für die Gebäudeeigenschaften zusammen-
gefasst werden können.  
Für beide Kataloge ist eine umfangreiche, nahezu vollstän-
dige Erfassung der Ausgangsdaten zu wünschen, die eine 
allgemeingültige Anwendung der „Methode des Strukturab- 
 
173
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.6. 
174
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.5.  
175
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 4.2 und 4.9. 
176
 Vergleiche hierzu Abschnitt 2.7.1. 





gleichs“ rechtfertigt und damit die Erfolgschancen für die 
Realisierung von Weiternutzungen erhöht. 
 
4.13 Ordnung der Abgleichparameter in einer 
Parametermatrix 
Für die Datenerhebung sowie deren praktikable Zusammen-
fassung ist eine vereinheitlichte und übersichtliche Darstel-
lung erforderlich, die inhaltlich alle zu erfassenden Abgleich-
parameter aufzeichnet und diese nach der Rangfolge des 
Abgleichs ordnet. Dazu werden die zu einer nachgefragten 
Nutzung oder zu einem konkreten Gebäudetyp gehörenden, 
in Werteskalen erfassten Abgleichparameter in einer Para-
metermatrix gebündelt.178  
Die Einordnung der Werteskalen entspricht der Rangord-
nung und definiert gleichzeitig die verfahrensseitige Rei-
henfolge der Abarbeitung des Abgleichs.  
Die positive Bewertung der Erfolgschancen der Weiternut-
zung erfordert die Einstellung einer kongruierenden Dek-
kung der nutzungsspezifischen und raumprägenden Eigen-
schaften in der jeweiligen Werteskala.  
Mit dieser Bedingung können unter Berücksichtigung der 
Einordnung der Abgleichparameter in der Rangordnung 
Empfehlungen für die tatsächliche Eignung der untersuchten 
Abgleichkombination der nachgefragten Nutzung und des 
konkreten Gebäudes formuliert werden.  
Dabei ist eine Kongruenz der im ersten Rang vereinigten 
Abgleichparameter für eine erfolgreiche Weiternutzung als 
zwingend zu attestieren. Diese Forderung kann mit der be-
sonders starken Bindung der räumlich fixierenden Eigen-
schaften des Tragwerkes begründet werden. 
Für den zweiten Rang ist die Kongruenz der Eigenschaften 
in gehobenem Maße wünschenswert. Die bereit stehenden 
technischen und technologischen Möglichkeiten zur Ertüch-
tigung eines Tragwerkes gestatten allerdings, im Abgleich 
der statisch-baukonstruktiven Eigenschaften des Tragwer-
 
177
 Vergleiche hierzu Bild 57. 
178
 Für die Kataloge wird die Abbildung jeweils eines Datensatzes auf ei-
ner Katalogseite vorgesehen. Neben der Parametermatrix besteht dort 




Bild 61   Zuordnung der 




kes begrenzte Abweichungen in der Übereinstimmung der 
Eigenschaften zuzulassen. 
Die deckungsgleiche Übereinstimmung der funktionalen Ei-
genschaften des Tragwerkes, die im dritten Rang abgegli-
chen werden, ist zweifelsfrei wünschenswert, auch wenn 
hier lokale Eingriffe, Veränderungen und Ergänzungen viel-






 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.7. 
180
 Vergleiche hierzu die Bilder 57 und 61. 




4.14 Verfahrensablauf für die „Methode des Struktur-
abgleichs“ 
Grundsätzlich müssen für die Anwendung der „Methode des 
Strukturabgleichs“ zunächst die erforderlichen Ausgangs-
daten erfasst werden. Diese entsprechen der konkret nach-
gefragten Nutzung oder dem konkret weiter zu nutzenden 
Gebäude. Dabei können diese Ausgangsdaten fallkonkret 
aus den Datensammlungen der Kataloge181 entnommen 
werden, wobei diese Daten stets mit einer Unschärfe belegt 
sein werden. 
Daher ist es zweckmäßig, diese dem Katalog entstammen-
den Ausgangsdaten an der tatsächlichen Aufgabe zu plausi-
bilisieren und zu konkretisieren. Dies gilt gleichermaßen für 
beide Anwendungsrichtungen.182 
In der Konkretisierung der Ausgangsdaten können die leicht 
ablesbaren fallkonkreten Angaben in die unschärferen Wer-
tespannen der vorbereiteten Katalogangaben eingeordnet 
werden. Damit erhöht sich die Aussagegenauigkeit der Aus-
gangsseite. Wenn keine fallkonkreten Angaben leicht ables-
bar oder ermittelbar sind, ist eine Konkretisierung der Aus-
gangsdaten nicht möglich, so dass eine Verwendung der all-
gemeiner gefassten Katalogangaben zwingend erforderlich 
wird. 
Gleichzeitig können plausibilisierend möglicherweise auf-
tretende Abweichungen zwischen den Angaben des Kata-
logs und der fallkonkreten Feststellung erkannt werden. Da-
bei zeugen maßgebliche Abweichungen von unzutreffenden 
Typzuordnungen, außergewöhnlichen Gebäudeschöpfungen 
oder -veränderungen, besonders seltenen Nutzungsanfor-
derungen oder weiteren Sonderfällen. Damit sind zur An-
wendung der „Methode des Strukturabgleichs“ die Aus-
gangsdaten komplett fallkonkret zu ermitteln, worin eine 
Aufwandserhöhung für den die Aufgabe bearbeitenden In-
genieur zu sehen ist. 
Das Verfahren des eigentlichen Abgleichs innerhalb der 
„Methode des Strukturabgleichs“ ist sehr einfach. Es wird 
jeweils eine mit Daten bestückte Parametermatrix mit den 
nutzungsspezifischen Eigenschaften mit der der raumprä- 
 
181
  Vergleiche hierzu Abschnitt 4.12. 
182




genden Eigenschaften überlagert. Nun kann die Deckungs-
gleichheit der Datensätze in den Wertepaaren der korres-
pondierenden Abgleichparameter festgestellt werden. Unter 
Berücksichtigung der formulierten Empfehlungen lässt sich 
damit leicht die Eignung der untersuchten Paarung ermitteln. 
Das Verfahren ist so oft mit weiteren Datensätzen der Ab-
gleichseite zu wiederholen, bis eine genügende Überein-
stimmung der Wertepaare erreicht ist.  
 
4.15 Demonstration der „Methode des Strukturab-
gleichs“ 
Für beide Projektentwicklungsstrategien kann die Anwen-
dung der „Methode des Strukturabgleichs“ demonstriert 
werden. Für den Verfahrensablauf ist der Hinweis wesent-
lich, dass alle auf der Abgleichseite gegenüberzustellenden 
Typen der Nutzungen oder der Gebäude zuerst gleichbe- 







rechtigt aufzuführen sind. Das heißt, dass keine Empfehlun-
gen für bevorzugte Kombinationen von Nutzungen und Ge-
bäuden abgegeben werden können. Freilich kann der mit 
der Materie vertraute Ingenieur auf der Basis seiner eigenen 
Erfahrungen eine gezielte Erstauswahl der Kombinationen 
treffen, um die Menge der Verfahrenswiederholungen bis zur 
Findung einer geeigneten Übereinstimmung der Nutzungs-
anforderungen und der Gebäudeeigenschaften reduzieren 
zu können.184 
Für einer Optimierung der Erfolgschancen ist es durchaus 
sinnvoll, auch nach dem Finden einer Wertepaarung mit der 
Übereinstimmung der Eigenschaften bis zum dritten Rang 
weitere Kombinationen zu bearbeiten, um noch bessere Er-
gebnisse erzielen zu können.185 
 
183
 Vergleiche hierzu Bild 57 und 61. 
184
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 4.2 und 4.14. 
185
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.14. 





Bild 65   „Methode des 
Strukturabgleichs“ für die 
Projektentwicklungsstrategie 




Bild 66   „Methode des 
Strukturabgleichs“ für die 
Projektentwicklungsstrategie 
„Gebäude sucht Nutzung“. 
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5  Wesentliche Baukonstruktionen des Fabrikbaues 
5.1  Motivation 
Zweifelsfrei stehen in der Fachliteratur umfangreiche Anga-
ben zu den im Fabrikbau eingesetzten Baukonstruktionen 
zur Verfügung.186 Beim genauen Studium wird allerdings 
offenbar, dass für diese Baukonstruktionen kaum verwert-
bare Typisierungen vorliegen, die eine Zuordnung der Bau-
konstruktionen zu Fabrikarten und Gebäudetypen187, aber 
auch zu Entstehungszeiten eindeutig zulassen. Dies wider-
spiegelt auch die praktische Ingenieurtätigkeit. 
Das Fehlen dieser Typisierung behindert den in der Ermitt-
lung von Weiternutzungspotentialen beschäftigten Ingenieur 
und schränkt ihn bei der wirtschaftlichen Abwicklung der er-
forderlichen Studien, Einschätzungen Projektentwicklungen 
und Planungen ein. Damit ist es wünschenswert, hier Abhilfe 
zu schaffen. 
Der fundierte Entwicklungsstand der wesentlichen Baukon-
struktionen für den Fabrikbau wird einschließlich des gege-
benen technisch-normativen Wissens chronologisch geord-
net aufgezeigt, so dass nach der zumeist vorliegenden 
Kenntnis der Errichtungszeit eines Gebäudes schnell die 
breite Vielfalt denkbarer Baukonstruktionen eingeschränkt 
oder gar konkret auf eine mögliche Baukonstruktionen rück-
geschlossen werden kann. Die speziellen statisch-baukon-
struktiven Eigenschaften dieser Konstruktionen können dann 
wiederum dezidiert den eingeführten Literaturquellen ent-
nommen werden und so in der Bewertung des vorhandenen 
Bestandes einfließen.  
Damit werden dem planenden Ingenieur ergänzende und 
übersichtlich erfassbare Zusatzinformationen an die Hand 
gegeben, die eine bessere baukonstruktive Ersteinschät-
zung zulassen und damit oft vorhandene Berührungsängste 
 
186
 Hier sind neben den allgemeiner gefassten Lehrbüchern des ausgehen-
den 19. und des beginnenden 20. Jahrhunderts, wie beispielsweise die 
Werke von Gustav Adolf Breymann, Richard Schöler oder Franz Stade, 
aber auch die baustoffbezogenen Abhandlungen und Konstruktionsbe-
schreibungen von Klasen und aus jüngerer Zeit von Rudolf Ahnert, Karl 
Heinz Krause, Joachim Seidel oder Frank Werner zu nennen. Verglei-
che hierzu Ahnert 1985, Ahnert 1988, Ahnert 2009a, Ahnert 2009b, Ah-
nert 2009c, Breymann 1890, Breymann 1903, Schöler 1904, Schöler 
1927, Werner 1992, Stade 1904, Stade 1908 und Stade 2002. 
187
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 1.4.4 und 1.4.5. 
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mit unbekannten baukonstruktiven Gegebenheiten abbauen. 
Der Umfang dieser Erfassung kann dabei durch weitere Ar-
beiten ergänzt, erweitert oder enger eingegrenzt werden.  
 
5.2  Konstruktionen aus Holz 
5.2.1  Technische und normative Entwicklung der Kon-
struktionen aus Holz 
Der leicht zu gewinnende und nachwachsende Rohstoff 
Holz sowie dessen einfache Verarbeitung ist einer der ältes-
ten Baustoffe der Menschheit. Bereits sehr früh waren zahl-
reiche Holzkonstruktionen zur Errichtung von Wänden, Dek-
ken und Dächern bekannt. So war schon im 15. Jahrhundert 
die Entwicklung von hölzernen Dachtragwerken weitgehend 
abgeschlossen, sodass diese fortan in nahezu unveränder-
ter Form angewendet wurden und bis heute zum Einsatz 
gelangen.188 
Der große Holzreichtum, welcher bis zum 18. Jahrhundert 
zur Verfügung stand, erlaubte für die zu errichtenden Bau-
konstruktionen die Verwendung von massiven und über-
dimensionierten Hölzern. Nach dem Siebenjährigen Krieg189 
und erst recht nach den Napoleonischen Befreiungskrie-
gen190 wurde Holz jedoch zunehmend knapper. Dies führte 
zu ersten Überlegungen über Materialoptimierungen.191 Die 
zum Ende des 18. Jahrhunderts für diese Überlegungen hilf-
reichen theoretischen Grundkenntnisse192 der Mechanik und 
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 Nach einem Vorschlag des preußischen Baumeisters David Gilly (1748-
1808) wurde das Widerstandsmoment W als Bemessungsgrundlage zur 
Querschnittsdimensionierung eingeführt. Fortan erfolgte der Einbau von 
Deckenbalken nicht mehr wie bislang flach, sondern entsprechend der 
statisch wirksameren Einbaulage hochkant. Vergleiche hierzu Ahnert 
1985, Seite 79. 
192
 Bereits im 17. Jahrhundert wurde von Robert Hooke (1635-1703) das 
nach ihm benannte Prinzip der Proportionalität zwischen Dehnungen 
und Spannungen beschrieben, das die Grundlage für die weitere Ent-
wicklung der klassischen Festigkeitslehre und Elastizitätstheorie bildet. 
Im Jahr 1744 veröffentlichte Leonhard Euler (1707-1783) die nach ihm 
benannten Biegelinien, die nach wie vor noch angewendet werden. 
Louis Marie Henri Navier (1785-1836) „kommt schließlich der Verdienst 
zu, als erster die verstreuten Erkenntnisse seiner Vorgänger auf dem 
Gebiet der angewandten Mechanik und Festigkeitslehre zu einem Lehr-
gebiet zusammengefasst zu haben und viele schon früher bekannte 
Gesetze und Methoden auf die praktischen Aufgaben des Bauwesens, 
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Festigkeitslehre blieben in der Praxis jedoch weitgehend 
unberücksichtigt, sodass die Dimensionierung der Holzkons-
truktionen bis zum ersten Weltkrieg überwiegend auf der 
Grundlage von Erfahrungen, eingeführten Regeln der Zim-
mermannskunst und Faustformeln erfolgte.193 
Erst die steigende Nachfrage und die damit verbundene zu-
nehmende Holzknappheit nach den beiden Weltkriegen 
führte schließlich zur Auseinandersetzung mit den ingenieur-
theoretisch fundierten Berechnungsmethoden, wie sie bei-
spielsweise im Eisen- und Stahlbau bereits seit 1870 zum 
Einsatz kamen. Daraus folgten beträchtliche Querschnittsre-
duzierungen und ein optimierter Holzverbrauch.194 
Einheitliche Regelungen zum Bau von Holztragwerken wur-
den 1926 erstmals von der Deutschen Reichsbahn amtlich 
eingeführt. 195 Der damit definierte Holzbaustandard legte so 
den Grundstein für die 1933 eingeführte DIN 1052196. 
Aus fertigungstechnischer Sicht war die baukonstruktive Ent-
wicklung des Holzbaues stets stark mit den Fortschritten der 
Sägetechnik verbunden. Bereits in der Renaissance kamen 
geschränkte Sägeblätter zum Einsatz und erleichterten die 
oft mühevolle Handarbeit bei der Herstellung der Roher-
zeugnisse für den Holzbau. Vor der Einführung von Dampf-
maschinen zum Antrieb von Sägemaschinen und -gattern 
dienten mit Wasserkraft betriebene Sägemühlen dem Holz-
zuschnitt. Durch die begrenzte Leistungsfähigkeit der vor-
                                                                                                  
auf die Bemessung von Tragwerken anzuwenden (…) wodurch er zum 
eigentlichen Schöpfer desjenigen Zweiges der Mechanik geworden ist, 
den wir heute Baustatik nennen“. Vergleiche hierzu Straub 1992, Seite 
111 ff. 
193
 In der Literatur vorhandenen Vergleichsrechnungen zeigen, dass die 
um 1900 mit Hilfe von Zimmermannsregeln bemessenen Balken, selbst 
nach einer 25%igen Abminderung der zulässigen Biegespannungen 
und des E-Moduls, oft noch den heutigen Anforderungen genügen. Ver-
gleiche hierzu Mönck 1995b, 169 ff. 
194
 Vergleiche hierzu Lißner 2000, Seite 35. 
195
 In Deutschland war die Reichsbahn maßgeblich an der Normung des 
Holzbaues beteiligt. Nachdem Bahnsteigdächer für Lok- und Wagen-
hallen im Zuge der „Stahlbau-Euphorie des ausgehenden 19. Jahrhun-
derts“ aus Stahl errichtet wurden, und die Tragglieder bereits nach kur-
zer Zeit erhebliche Korrosionserscheinungen zeigten, wurde im Eisen-
bahnhochbau wieder vermehrt mit Holz gebaut. Zur Regelung der dafür 
notwendigen Standards führte die Deutsche Reichsbahn die ersten ein-
heitlichen bautechnischen Bestimmungen zum Holzbau ein. Vergleiche 
hierzu Rug 2003b, Seite 31. 
196
 DIN 1052 „Bestimmungen für die Ausführung von Bauwerken aus Holz 
im Hochbau“. Vergleiche hierzu DIN 1052. 
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handenen Antriebskräfte und durch die weiterentwicklungs-
bedürftige Sägetechnik war die Herstellung von Brettern bis 
in die zweite Hälfte des 19. Jahrhunderts äußerst schwierig, 
sodass die für den Bau bestimmten Vollhölzer vielfach noch 
immer von Hand behauen werden mussten.197 
Erst ab etwa 1850 konnte der maschinelle angetriebene 
Holzzuschnitt derart verbessert werden, dass daraus deut-
liche Impulse für den konstruktiven Holzbau abgeleitet wer-
den konnten. Passgenau zugeschnittene Bretterböden und 
Auflagerleisten konnten fortan hergestellt werden, wodurch  
die Errichtung von Holzbalkendecken mit Fehl- und Ein-
schubböden maßgeblich erleichtert werden konnte. Zur un-
terseitigen Anbringung von Deckenputzen wurden an den 
Holzdecken Putzträger aufgebracht, die ab der Gründerzeit 
zunehmend maschinell als Rohr- und Putzmatten hergestellt 
werden. 
Mit den verbesserten technischen Bedingungen gegen Ende 
des 19. Jahrhunderts wurde Holz zunehmend zu Verbund-
werkstoffen wie Sperrholz, Spanplatten, Faserplatte und 
Furnier weiter verarbeitet. 198 Zeitgleich konnte durch die 
Weiterentwicklung von Holzleim auch die Brettschichtbau-






 Vergleiche hierzu Lißner 2000, Seite 15. 
198
 Nachdem in den USA ab etwa 1843 versucht wurde, Sperrholz maschi-
nell herzustellen, wurde nach der Entwicklung einer entsprechend leis-
tungsfähigen Maschinentechnik in Deutschland ab etwa 1890 Sperrholz 
in nennenswerten Größenordnungen gefertigt. Vergleiche hierzu Lißner 
2000, Seite 16. 
Bild 67   Chronologische 
Einordnung der wichtigen 
technischen und normativen 
Grundlagen zur Entwicklung 
der Bauweisen aus Holz. 
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5.2.2  Baukonstruktive Entwicklung von Holzbalken-
decken  
Aufgrund fehlender Alternativen war bis ins 19. Jahrhundert 
die Holzbalkendecke die am häufigsten angewendete Kons-
truktionsform für Decken.199 Die einfachste baukonstruktive 
Form, Zwischendecken herzustellen, bestand in der Neben-
einanderreihung von massiven Holzbalken, sodass eine ge-
schlossene Holzdecke entstand. Mit dem allgemein steigen-
dem Holzbedarf und dem parallel dazu einsetzenden Holz-
mangel wurden Balken ab dem 19. Jahrhundert zunehmend 
auf Abstand gelegt und der dadurch entstandene Balken-
zwischenraum mit einfachen oder sich kreuzenden Windel-
staken200 gefüllt.  
Mit der Möglichkeit zur maschinellen Holzbearbeitung und 
der damit einhergehenden Verfügbarkeit von hochwertigem 
Schnittholz konnten ab etwa 1850 Einschubdecken herge-
stellt werden, welche dann mit den unterschiedlichsten Fuß-





 Vergleiche hierzu Ahnert 1985, Seite 78. Ursprünglich wurden einge-
schossige Wohngebäude sogar noch ohne Decken ausgeführt. Erst als 
begonnen wurde, den vorhandenen Dachspitz als Speicher zu nutzen 
und damit funktional Räume übereinander zu stapeln, wurden plötzlich 
Zwischenebenen in Form von Decken konstruktiv erforderlich und diese 
in den Gebäuden eingezogen. Vergleiche hierzu Erler 2004, Seite 9 ff. 
200
 Vergleiche hierzu Anhang A.4.1. 
201
 Vergleiche hierzu Anhang A.4.1. 
Bild 68   Chronologische 
Einordnung der baukons-
truktiven Entwicklung der 
Holzbalkendecken.  
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5.2.3  Baukonstruktive Entwicklung von Holzdachstüh-
len  
Sparrendächer stellten bis ins 17. und 18. Jahrhundert die 
gebräuchlichste Dachform dar. Waren die Spannweiten der 
Sparrendächer ausgereizt, kamen Kehlbalkendächer mit und 
ohne Stuhlunterstützung zum Einsatz. Noch größere Spann-
weiten konnten mit in den Dachtragwerken eingefügten 
Hänge- und Sprengewerken erzielt werden.202  
Pfettendächer fanden erst gegen Ende des 19. Jahrhunderts 
verstärkt ihre Anwendung.203 Eine weitere, zeitweise oft ver-
wendete Dachform war das Mansarddach, das aufgrund 
seines hohen Materialverbrauches und der zum Teil als 
schwerfällig geltenden Erscheinung hauptsächlich bei grö-
ßeren Fabrikbauten des beginnenden 19. Jahrhunderts zum 
Einsatz kam.204 
Mit der zunehmenden Industrialisierung wuchs gegen Ende 
des 19. Jahrhunderts der Bedarf an Produktionsflächen. Zu-
gleich verlangten die eingesetzten moderneren Maschinen 
und Betriebsanlagen höhere Decken- und Bodentragfähig-
keiten, sodass bei einer gegebenen Verfügbarkeit von Bau-
land zunehmend eingeschossige Flachbauten entstanden, 
zu deren einfacher Überdachung weit gespannte Binder ein-
gebaut werden mussten. Zudem erlaubten die oftmals sehr 
breit angelegten Gebäudegrundrisse über die Fassade nur 
unzureichende innere Raumbelichtungen, sodass die Dach-
flächen zum Lichteintrag beizutragen hatten. Dazu dienten 
neben Laternen- und Oberlichtkonstruktionen sehr bald 
schräg liegende, sägezahnartig ausgeformte Dachkonstruk-
tionen mit schräg geneigten Fensterbändern, die als Shed-
dächer infolge der Vertrautheit der Zimmerleute mit aufwen-
digen Holzkonstruktionen auch im Holzbau ausgeführt wer-
den konnten.205 
Gegen Ende des 19. Jahrhunderts wurde der Baustoff Holz 
von statisch leistungsfähigeren und dauerhafteren Bau-
 
202
 Vergleiche hierzu Lugenheim 2002, Seite 62 ff. 
203
 Vergleiche hierzu Erler 2004, Seite 148 ff., sowie auch Anhang A.4.1. 
204
 Erst zur Gründerzeit wurden die – vielfach auch bauordnungsrechtlich 
motivierten – Gestaltungsmöglichkeiten dieser Dachkonstruktion breiter 
erkannt. So gelangten dann Mansarddächer auch vermehrt bei großen 
Wohnbauten zum Einsatz. Vergleiche hierzu Lißner 2000, Seite 20. 
205
 Vergleiche hierzu Stade 1904, Seite 207 ff., sowie auch Anhang A.4.1. 
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stoffen206 wie beispielsweise Gusseisen, Eisen oder Eisen-





5.3  Konstruktionen aus Stein 
5.3.1  Technische und normative Entwicklung der Kon-
struktionen aus Stein 
Zu Beginn des 19. Jahrhunderts wurden allgemein Mauer-
werkskonstruktionen aus natürlichem Stein, künstlichem 
Stein und gestampfter Masse unterschieden.207  
Für den Bau von Fabriken kamen dabei vorzugsweise die 
natürlich gewonnenen und die künstlich gebrannten Steine 
zur Errichtung von Wänden, Stützen, Decken und Funda-
menten zum Einsatz. Die aufwendig zu gewinnenden, zu 
verarbeitenden und zu transportierenden Natursteine wur-
den dabei wegen ihrer gegebenen Feuchtebeständigkeit 
meist für Fundamente und für Bauteile in Kellergeschossen 
sowie feuchtebeanspruchten Erdgeschossen zur Anwen-
 
206
 Darunter wurde vor allem die größere Resistenz der neuen Baustoffe 
gegen Feuchtigkeit und Feuer verstanden, wobei freilich der bauteil-
bezogene Brandschutz einer Holzkonstruktion im Vergleich zu Metall-
bauten heute anders bewertet werden muss. 
207
 Vergleiche hierzu Breymann 1903, Seite 3. 
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dung gebracht, während hingegen künstlich hergestellte 
Steine vorzugsweise in den Konstruktionen der oberen Eta-
gen verwendet wurden.208 
Durch die leicht modellierbaren Ausgangsstoffe Lehm und 
Ton ließen sich die Ziegelsteine in nahezu jeder Grundform 
und durch einen unterschiedlichen Brand mit verschiedenen 
Festigkeitseigenschaften herstellen.209 Als wesentlich für die 
Weiterentwicklung und Verbreitung der Ziegelkonstruktionen 
kann die Erfindung des Ringofens durch Friedrich Eduard 
Hoffmann210 im Jahr 1859 angesehen werden, mit welchem 
Ziegel erstmals kontinuierlich, in gleichbleibender Qualität 
und in bis dahin ungeahnten Stückzahlen gebrannt werden 
konnten. Die Vergrößerung des Eisenbahnnetzes verbesser-
te zudem die Möglichkeiten für den massenhaften Transport 
dieser Baumaterialien.211 
1872 wurden die bis dahin regional stark unterschiedlich ge-
brannten Ziegelformate durch die Einführung eines einheit-
lich geltenden Ziegelformates geregelt. Somit beseitigte das 
Reichsformat212 als nunmehr eingeführtes Normalformat die 
für die Bauausführung hinderliche Formatvielfalt der Ziegel-
steine und bildete die Grundlage für ein einheitliches Maß-
system.213 
Nahezu zeitgleich gelang durch die Weiterentwicklung der 
Baustoffe Gusseisen und Eisen der Bau von Mauerwerks-
konstruktionen in Kombination mit aufgelösten Tragsyste-
 
208
 Vergleiche hierzu Anhang A.4.2. 
209
 Künstliche Steine wurden in der Regel als Ziegelsteine bezeichnet. 
Diese wurden aus Lehm oder Ton mit Hand, mit einer Ziegelpresse 
oder mit einer Ziegelmaschine geformt, an der Luft getrocknet und 
anschließend im Ziegelofen gebrannt. Je nach Lage der Ziegel im Ofen 
wurden diese unterschiedlich starker Hitze ausgesetzt und erlangten 
damit eine unterschiedliche Festigkeit. Die dem Feuer am meisten 
ausgesetzten Ziegel erreichten die sogenannte Gluthitze und sinterten 
aus, sodass diese Ziegel regelmäßig verzogen und verglast waren. 
Infolge der dadurch erreichten hohen Festigkeit dieser Ziegel wurden 
diese auch als Hartbrandziegel oder Klinker bezeichnet. Vergleiche 
hierzu Stade 1907, Seite 1 ff. 
210
 Friedrich Eduard Hoffmann, deutscher Baumeister und Erfinder (1818-
1900). Vergleiche hierzu Mislin 2002, Seite 179. 
211
 Vergleiche hierzu Abschnitt 2.1. 
212
 Mit dem Reichsformat wurden die Abmessungen für Ziegelsteine mit 
25 x 12 x 6,5 cm als Norm für Staatsbauten im Norddeutschen Bund 
definiert. Nach und nach setzte sich dann dieses Format auch im 
ganzen Reichsgebiet durch, wodurch auch seine Namensgebung be-
gründet ist. Vergleiche hierzu Ahnert 1985, Seite 17. 
213
 Vergleiche hierzu Ahnert 1985, Seite 17 ff., sowie auch Anhang A.4.2. 
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men sowie mit Gussstützen und Eisenträgern. Diese neuen 
Baukonstruktionen gestatteten die Entstehung von feuerbe-
ständigen und feuchteunempfindlichen Deckensystemen 
und leiteten dabei die konstruktive Entwicklung hin zur Ske-
lettbauweise ein.214 
Mit der deutlichen Verbesserung der technischen Grund-
lagen zur Steinherstellung und der Zunahme der baulichen 
Verwendung dieser Steine mussten normative Grundlagen 
und Regelungen zur Sicherung der statischen und konstruk-
tiven Belange geschaffen werden, sodass im Jahr 1890 erst-
mals die Steinfestigkeit und die statisch-baukonstruktive 
Ausführung von Preußischen Kappendecken baupolizeilich 
geregelt wurde.215 Dem folgte bald die Entwicklung weiterer 
Deckensysteme wie beispielsweise der scheitrechten För-






 Vergleiche hierzu Ackermann 1984, Seite 24, und Mislin 2002, Seite 
155 ff. 
215
 Bereits vor der 1890 erfolgten Baupolizeilichen Regelung veröffentlichte 
Carl Schwatlo, deutscher Architekt und Baumeister (1831-1884), im 
Jahr 1866 erstmals auf Erfahrungswerten von Carl August Menzel, 
deutscher Architekt und Schinkelschüler (1794-1853), aufbauende Be-
messungshinweise für Preußische Kappen. Vergleich hierzu Ahnert 
2009b, Seite 48, sowie auch Anhang A.4.2. 
216
 Benannt nach Emil von Förster, österreichischer Architekt und Bau-
meister (1838-1909). Vergleiche hierzu Königer 1902, Seite 191, sowie 
auch Anhang A.4.2. 
217
 Die Einführung der baurechtlichen Regelungen der Ausführung der 
scheitrechten Kappendecke erfolgte 1905 und 1909. Vergleiche hierzu 
Ahnert 2009b, Seite 66, sowie auch Anhang A.4.2. 
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5.3.2  Baukonstruktive Entwicklung von Steindecken 
Erste Kappendecken aus Stein wurden in England 1792/93 
erstmals eingesetzt. In Deutschland fand diese Bauweise 
erst einige Jahre später ihre Anwendung und stellte auch in 
den sich anschließenden Jahren noch eher die Ausnahme 
dar.218 Erst mit der ab der zweiten Hälfte des 19. Jahrhun-
derts einhergehenden Entwicklung des Hüttenwesens wurde 
die Auflagerung tonnenförmig gewölbter Kappendecken auf 
Eisenträgern möglich, sodass in den Folgejahren vielfältige 
Deckenkonstruktionen zur Ausführung gelangten. Die am 
häufigsten angewendete Decke war jedoch die Preußische 
Kappendecke.219 
Aus dem Bestreben, die vorhandenen Konstruktionslasten 
planmäßig zu verringern sowie eine bessere und einfachere 
Verarbeitung der Baumaterialien zu ermöglichen, wurden in 
den darauf folgenden Jahren verschiedene Formsteine ent-
wickelt, die dem sich im Gewölbe einstellenden Kraftfluss 
und der geometrischen Form angepasst waren.220 In der 
Folge konnten etwa 1900 vermehrt scheiterechte Kappen-
decken eingesetzt werden, die eine Reduktion der erforder-
lichen konstruktiven Bauhöhe ermöglichten.221 
Gleichlaufend und konkurrierend zu den Entwicklungen des 
Beton- und Eisenbetonbaus ab etwa 1900 entstanden zahl-
reiche weitere Ziegeldeckensysteme mit Eiseneinlagen, die 
späterhin auch als „Stahlsteindecken“ bezeichnet wurden. 
Durch die Eisenlagen können die unteren Fasern der Dek-
kenquerschnitte Zugkräfte aufnehmen, während in den 
oberen Fasern die inneren Schnittkräfte in den Steinen als 
Druckkräfte auftreten. Damit sind diese Decken nicht als 
flache Bogentragwerke mit schwer beherrschbaren Hori-
 
218
 Vergleiche hierzu Ackermann 1984, Seite 19 ff. 
219
 Die Eisenträger wurden zur Unterstützung der Ziegelgewölbe an deren 
Kämpferpunkten genutzt und dabei vertikal und horizontal beansprucht. 
Da diese mit Mauerziegeln auf kreisbogenförmigen Schalungen herge-
stellten Deckenkonstruktion zuerst vorwiegend – auch wegen der dor-
tigen Natursteinknappheit – im preußischen Raum zur Anwendung 
kamen, wurden diese bald als Preußische Kappendecke bezeichnet. 
Vergleiche hierzu Voormann 2004, Seite 603. 
220
 Vergleiche hierzu Anhang A.4.2. 
221
 Statisch-baukonstruktiv wurde bei den scheiterechten Kappendecken 
versucht, über den mechanischen Ansatz einer inneren Stützlinie in Ge-
wölbeform die Tragfähigkeit durch sich gegenseitig verkeilende Steine 
herzustellen. Dies wurde unterstützt, indem die Mauersteine eine trape-
zoidale Grundform erhielten. Vergleiche hierzu Anhang A.4.2. 
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zontalkraftkomponenten am Auflager, sondern als Biegebau-
teile mit ausschließlich vertikal wirkenden Auflagerkräften 
anzusehen. Dieses Tragprinzip einschließlich der konstruk-
tiven Durchbildung weiterentwickelnd entstanden bald Dek-
ken mit Zugbewehrung in Form von Wellblecheinlagen, auf-






5.4  Konstruktionen aus Gusseisen und Eisen 
5.4.1  Technische und normative Entwicklung der Kon-
struktionen aus Gusseisen und Eisen 
Bereits in frühen Zeiten der menschlichen Entwicklung war 
Eisen als Baustoff grundsätzlich bekannt. Aufgrund seines 
verhältnismäßig hohen Herstellungs- und Beschaffungsauf-
wandes im Vergleich zu Holz oder Stein kam diesem Werk-
stoff allerdings zuerst nur eine geringe Bedeutung zu, so-
 
222
 Als Decken mit weiterentwickelten Sonderformen der Eiseneinlagen 
sind die Schürmann’sche Decke, die Victoriadecke oder auch die För-
sterdecke zu nennen. Vergleiche hierzu Königer 1902, Seite 186 ff., 
Emperger 1913, Seite 9 ff., und Stade 2002, Seite 173 ff., sowie auch 
Anhang 4.2. 
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dass dessen vermehrte baukonstruktive Anwendung erst mit 
der Entwicklung der Hochofentechnik am Ende des 18. Jahr-
hunderts einsetzten konnte.223 Die technologische Grundla-
ge dafür legte Abraham Darby224, der bereits im Jahr 1735 
Roheisen im Hochofen unter Verwendung von Steinkohle 
und Koks erzeugte, sodass fortan Gusseisen in entspre-
chender Menge erfolgreich produziert und so auch baulich 
eingesetzt werden konnte.225  
Nachdem in England die ersten Brücken und Gebäude226 er-
folgreich mit dem neuen Baustoff errichtet worden waren, 
entstanden auch in anderen europäischen Ländern die ers-
ten Baukonstruktionen aus Gusseisen und Eisen. Mit dem 
Bau der ersten Textilfabriken, ausgeführt nach dem engli-
schen Vorbild, gelangten diese neuen Konstruktionsprinzi-
pien und Tragwerke aus Gusseisen auch nach Deutsch-
land.227 
Vermehrt kam Guss- und Schmiedeeisen, das mit dem 1784 
von Henry Cort228 erfundenen Puddelverfahren hergestellt 
wurden, zur Anwendung. Dabei wurde im Flammenofen un-
ter Verwendung und Beigabe von Steinkohle erstmals für 
bauliche Zwecke brauchbares Schmiedeeisen erzeugt, so 
 
223
 Vergleiche hierzu Königer 1902, Seite 1 ff., sowie auch Anhang 4.3. 
224
 Abraham Darby, englischer Eisenfabrikant und Erfinder (1711-1763). 
225
 Bereits 100 Jahre vorher soll es dem englischen Metallurgen Dud Dud-
ley (1600-1684) gelungen sein, dieses Verfahren erfolgreich durchzu-
führen. Durchsetzen konnte sich Gusseisen jedoch zu diesem Zeitpunkt 
noch nicht. Vergleiche hierzu Straub 1992, Seite 230. 
226
 Die erste bedeutende bauliche Verwendung fand Gusseisen beim Bau 
der Coalbrookdalebridge über den Severn in Derby, deren Errichtung in 
den Jahren 1777 bis 1779 einzuordnen ist. Erstmals wurde ein gesam-
tes Bauwerk komplett aus Eisen errichtet. Damit konnte die Leistungs-
fähigkeit des Baustoffes Gusseisen aufgezeigt werden. Kurz danach 
kamen die ersten gusseisernen Bauteile auch beim Bau von Gebäuden 
zum Einsatz. Als erster mit gusseisernen Bauteilen errichteter Fabrik-
bau gilt die von dem englischen Unternehmer William Strutt (1756-
1830) in den Jahren 1792 und 1793 errichtete Calico Mill in Belper/Eng-
land (etwa 10 Meilen nördlich von Derby). Vergleiche hierzu Ackermann 
1985, Seite 14 ff. 
227
 Als erster deutscher Fabrikbau, welcher komplett in Gusseisen ausge-
führt wurde, gilt der letzte Erweiterungsbau der Sayner Hütte in der 
Stadt Bendorf-Sayn (Rheinland-Pfalz). Vergleiche hierzu Werner 1992, 
Seite 14. Diese Hütte wurde in den Jahren 1769 und 1770 gegründet 
und ging 1815 in den Besitz des preußischen Staates über. Bis in das 
Jahr 1830 wurde die Sayner Hütte mehrfach umgebaut und erweitert. 
Sie ist bis heute erhalten geblieben und wurde im Jahr 2010 mit dem 
Preis „Denkmal des Jahres“ gewürdigt. Vergleiche hierzu DIB 2010, 
Seite 40 f. 
228
 Henry Cort, englischer Metallurge, Ingenieur und Unternehmer (1740-
1800). 
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dass damit der Eisenbau entschieden weiterentwickelt wer-
den konnte.229 
Gusseisen galt im Vergleich zum Schmiedeeisen, als leich-
ter formbar, wies demgegenüber jedoch eine geringere Zug-
festigkeit und ungleichmäßigere Beschaffenheit im Material 
auf. Dies führte dazu, dass Gusseisen vornehmlich für Säu-
len und Pfeiler oder für aufwendige, ästhetisch anspruchs-
volle Formteile verwendet wurde. Schmiedeeisen hingegen 
wurde wegen seiner gleichmäßigeren und höheren Festig-
keit für statisch anspruchsvollere Tragkonstruktionen einge-
setzt. Dabei wurde das Schmiedeeisen in Form von Blechen 
und Flacheisen, als Quadrat- und Rundeisen sowie in Form 
von Profilteilen verwendet. Zunehmend stand Schmiede-
eisen im Brücken- und Hochbau auch in einem engen Zu-
sammenhang mit der Entwicklung des Walzverfahrens, 
durch welches die Profile kostengünstig entsprechend der 
statischen Erfordernisse hergestellt werden konnten. 1820 
erhielt John Birkinshaw230 in England ein Patent zum Walzen 
von Eisenbahnschienen. Ab 1830 wurden in England und ab 
1831 in Deutschland die ersten Winkeleisen mit Walztechnik 
gefertigt. Die ersten U- und T-Profile wurden dann 1849 in 
Frankreich eingesetzt. England und Deutschland folgten 
dieser Entwicklung wenig später.231 
Ein weiterer, sehr wesentlicher Entwicklungsschritt bei der 
Herstellung von Eisen und Stahl gelang dann 1855 Henry 
Bessemer232, welcher durch das Windfrischen in der Birne233 
das bis dahin angewandte Puddelverfahren ersetzte. Seit-
dem war es möglich, schmiedbares Eisen, das auch Fluss-
stahl genannt wird, in größeren Mengen und zu deutlich 
günstigeren Preisen herzustellen. In den folgenden Jahren 
 
229
 Vergleiche hierzu Werner 1992, Seite 37 ff., sowie auch Anhang 4.3. 
230
 John Birkinshaw, englischer Eisenbahningenieur (Lebensdaten unbe-
kannt). 
231
 Walzprofile wurden anhand ihrer Form unterschieden, hatten jedoch 
durch verschiedene Walzschablonen der Walzwerke auch unterschied-
liche Querschnittswerte. Durch die Bemühungen des deutschen Archi-
tekten- und Ingenieurvereins gelang es im Jahre 1880, die Profile zu 
vereinheitlichen und fortan als "deutsche Normprofile" zu führen. Ver-
gleiche hierzu Straub 1992, Seite 238 ff. 
232
 Henry Bessemer, englischer Gießereiingenieur und vielseitiger Erfinder 
(1813-1898). 
233
 Einblasen von Luft in das flüssige Roheisen. Der dazu erforderliche 
Hüttenofen wird nach seinem Erfinder Bessemerbirne genannt. Ver-
gleiche hierzu Werner 1992, Seite 37 ff., sowie auch Anhang 4.3. 
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galten die damit verbundenen Bemühungen der Verbesse-
rung der Herstellungstechnologie und der Qualität des Ei-
sens. 1865 entwickelte Henry Bessemer den Siemens-Mar-
tin-Ofen mit Regenerativheizung und erreichte damit eine 
Materialqualität, welche den Einsatz von Eisen in nahezu 
allen Bereichen der Technik ermöglichte.234 
Besonders im Bauwesen blieben die beschriebenen Ent-
wicklungen des Werkstoffwesens nicht ohne tiefgreifende 
Auswirkungen auf die nun einsetzbaren neuen Konstruk-
tions- und Tragsysteme, mit welchen größere Spannweiten 
und neue Raumkonzepte verwirklicht werden konnten.  
Während in den USA bereits ab 1849 aufgelöste Tragwerke 
in Form von Skelettbauten errichtet wurden, setzte sich 
diese Bauweise in Deutschland trotz der bekannten Vorteile 
nur sehr langsam durch. Als erste deutsche Anwendung gilt 
ein 1890 errichtetes Elblagerhaus in Magdeburg.235 
Trotz der zunächst in Deutschland nur zögerlich eingesetz-
ten Skelettbauweise entstanden demgegenüber zahlreiche 
Gebäude mit Stützen- und Riegelkonstruktionen aus Eisen 
und Stahl. Besonders für den Bau von Fabriken konnten 
leistungsfähigere Tragkonstruktionen hergestellt werden, die 
dann zu neuen Gebäudestrukturen führten.236 
Die fortschreitende Entwicklung der neuen Bauweisen aus 
Gusseisen und Eisen erforderte gegen Ende des 19. Jahr-
hunderts auch zunehmend die Auseinandersetzung mit sta-
tischen Berechnungsverfahren237 und den Grundsätzen der 
Festigkeitslehre. Darüber hinaus mussten zur Weiterent-
wicklung der Konstruktionen aus Eisen bislang ungeregelte 
 
234
 Durch die basische Auffütterung der Schmelze in der Bessemerbirne 
wurde die hüttenmäßige Verwendung des viel häufiger vorkommenden 
und damit günstiger zu erwerbendem phosphorhaltigen Erzes möglich. 
Vergleiche hierzu Straub, 1992, Seite 238 ff., sowie auch Anhang 4.3. 
235
 Als vorteilhaft galten dabei die Option zur Vorfertigung, die kurzen Mon-
tagezeiten, die geringen Wanddicken mit den damit verbundenen Mate-
rial- und Raumgewinnen, die Möglichkeit zur Erzielung größerer Spann-
weiten bei relativ kleinen Querschnitten sowie die genauere und effekti-
vere statische Dimensionierung der notwendigen Konstruktionsquer-
schnitte. Vergleiche hierzu Werner 1992, Seite 184 ff. 
236
 Damit konnten die für die Fortführung der industriellen Revolution not-
wendigen technischen und baukonstruktiven Entwicklungen abgebildet 
werden. Vergleiche hierzu Ackermann 1984, Seite 184 f., Werner 
1992, Seite 184 f., und Mislin 2002, Seite 155 ff. 
237
 Damit einhergehend kam es zur bis dahin nicht bekannten Trennung 
der Berufsgruppen der Architekten und Ingenieure. Vergleiche hierzu 
Straub 1992, Seite 228 ff. 
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Material- und Geometrieeigenschaften vereinheitlicht und 
normiert werden. Bereits in den 1870iger Jahren begannen 
einzelne Interessensgemeinschaften wie Vereine und Ver-
bände, Vorzugsliefer- und -anwendungssortimente sowie 
Qualitätsanforderungen zu beschreiben, um diese gezielt 
ihren Mitgliedern zur Verfügung zu stellen. Gleichzeitig wur-
den die ersten behördlichen Forderungen der Eisenbahnge-
sellschaften und der Baupolizei veröffentlicht, welche im We-
sentlichen Anforderungen an Lastannahmen und zulässige 
Beanspruchungen bis hin zu Grundaussagen zum bauteilbe-






 1883 wurde ein Zentralblatt der Bauverwaltung Oberhausen herausge-
geben, anhand welches die Resttragfähigkeit von Eisen im Brandfall 
abgeschätzt werden konnte. Dabei wurde festgehalten, dass Eisen bei 
einer Erwärmung von bis zu 100°C nahezu keine Festi gkeitsverluste 
aufweist. Bei Temperaturen bis zu 300°C verringern sich die Festigkei-
ten auf 90%, bis zu 500°C auf 70% und bei 700°C auf  nur noch 20%. 
Damit konnte bei einem rechnerischen Ansatz der Sicherheiten von et-
wa 4 bis 5 nachgewiesen werden, dass die Standsicherheit im Brandfall 
gegeben ist. Vergleiche hierzu Königer, 1902, Seite 10, sowie auch An-
hang 4.3. 
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Die Notwendigkeit einer reichsweit einheitlich geltenden Nor-
mung erwuchs schließlich aus der Vielfalt der verschieden-
en, während des ersten Weltkrieges entstandenen techni-
schen Fabrikate und Einsatzteile, welche wegen ihrer Unter-
schiedlichkeit nur ungenügend kompatibel waren. Zur Ver-
besserung dieser Situation wurde dann 1916 das Königliche 
Fabrikationsbüro Spandau gegründet, welches die notwen-
dige Vereinheitlichung auf technischem Gebiet herbeiführen 
sollte. In Zusammenarbeit mit dem Verein Deutscher Ingeni-
eure entstand dann im Mai 1917 der Normenausschuss für 
den allgemeinen Maschinenbau, der im Juli 1917 erstmalig 
die Bezeichnung DIN vorschlug.239 
5.4.2  Baukonstruktive Entwicklung von Stützenkon-
struktionen aus Eisen und Gusseisen 
Im beginnenden 19. Jahrhundert gaben die Erfindung und 
die darauf folgende rasche Weiterentwicklung der Werk-
stoffe Gusseisen und Eisen wesentliche Impulse für zahl-
reiche, teilweise neue Baukonstruktionen, die sich durch 
größere, bis dahin unbekannte Spannweiten und Kühnheiten 
auszeichneten. Damit konnte ein weiterer statisch-baukon-
struktiver Grundstein für die Errichtung moderner Fabrikge-
bäude mit hohen Nutzlast- und Raumanforderungen gelegt 
werden. 
Aufgrund des damaligen Entwicklungsstandes der Eisenher-
stellung wurde im Bauwesen zuerst vorzugsweise Guss-
eisen und dieses und infolge der hohen Druckfestigkeit des 
Materials240 hauptsächlich für Stützen angewendet, sodass 
bereits 1850 zahlreiche Gebäude mit Gussstützen errichtet 
waren. 1876 stellte Ludwig Klasen241 Bemessungsmethoden 
 
239
 Der Begriff DIN (Deutsche Industrie-Norm) erfuhr später die Deutung 
„Das ist Norm“. Vergleiche hierzu Werner 1992, Seite 59 ff. 
240
 Die Elastizitätsgrenze von Gusseisen unterscheidet sich für Zug und 
Druck sehr, so dass von Gusseisen doppelt so hohe Druckspannungen 
gegenüber Zugspannungen aufgenommen werden können: 
⋅ Druckspannung: zul. σ = 500 kg/cm² ~ 5,0 kN/m², 
⋅ Zugspannung: zul. σ = 250 kg/cm² ~ 2,5 kN/m²,.  
Damit eignet sich Gusseisen vorzugsweise für druckbeanspruchte 
Bauteile. Vergleiche hierzu Stade, 1908, Seite 42 ff, sowie auch An-
hang 4.3. 
241
 Ludwig Klasen, österreichischer Architekt und Ingenieur (Lebensdaten 
unbekannt), beschrieb in einer mehrbändigen Arbeit zahlreiche Gebäu-
denutzungen und gab dafür Planungs- und Grundrissempfehlungen be-
kannt. Diese Arbeit dokumentiert damit sehr umfangreich den zu jener 
 115 
und Spannungsangaben für die statische Bewertung von 
Gussstützen zur Verfügung.242 Sehr bald wurde allerdings 
das nachteilige Verhalten von Gusstützen im Brandfall er-
kannt, sodass für öffentliche Gebäude bereits ab 1887 eine 
brandschutztechnische Verkleidung dieser Bauglieder vor-
geschrieben wurde.243 
Durch die Weiterentwicklung der Hochofentechnik und der 
damit einhergehenden Verbesserung der Materialeigen-
schaften sowie durch die Einführung der "Deutschen Norm-
profile" im Jahr 1880 konnten die konstruktive Ausführung 
zusammengesetzter Profilstützen vereinheitlicht werden, so-
dass die gusseisernen Stützen von Stützen aus Schweiß- 
und Schmiedeeisen zunehmend verdrängt wurden. Das 
Zusammenfügen geschah durch optisch sichtbare Nietver-
bindungen. Mit der Vielzahl der möglichen Kombinationsvari-




                                                                                                  
Zeit erreichten technischen, wirtschaftlichen und baukonstruktiven Ent-
wicklungsstand von Gebäuden. Vergleiche hierzu Klasen 1876. 
242
 Vergleiche hierzu Klasen 1876, Seite 128 ff. 
243
 Nach Königer ist davon auszugehen, dass eine Brandschutzverkleidung 
von Stützen erstmals beim Wiederaufbau des im Jahre 1887 zerstörten 
Lagerhauses in der Kaiserstraße in Berlin zur Anwendung kam. Ver-
gleiche hierzu Königer, 1902, Seite 56. 
244
 Vergleiche hierzu Anhang A.4.3. 
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5.4.3  Baukonstruktive Entwicklung von Eisenträgern 
und Bindersystemen 
Gegenüber der Eignung von Gusseisen zur Lastabtragung 
von zentrischen Druckkräften musste beim Einsatz in Biege-
bauteilen die deutlich geringere Zugfestigkeit des Materials 
berücksichtigt werden. Dies führte zu Beginn des 19. Jahr-
hunderts nur zu einer geringen Verwendung von Gusseisen 
für Biegeträger. Die zu respektierende unterschiedliche Zug- 
und Druckfestigkeit des Materials erforderte zudem die un-
symmetrische Formgestaltung und Auslegung der Träger-
querschnitte.245 
Durch die Weiterentwicklung der Hüttentechnologie konnte 
ab etwa 1857 Schmiedeeisen mit höherer Zugfestigkeit her-
gestellt werden, sodass die Einführung von Doppel-T-Profil-
träger mit genormten Abmessungen und deren Verwendung 
für Biegeträger für Deckensysteme und Abfangträger246 an-
geregt und durch die Vereinheitlichung der Trägerprofile im 
Jahr 1880 weit verbreitet werden konnte.247 In besonderer 
Weise wurde dabei die Entwicklung neuer Deckensysteme, 
bestehend aus Eisenträgern mit darauf aufgelagerten Stein-
decken, befördert.248 
Die für die gewünschten größeren Belastungen und Spann-
weiten erforderlichen schmiedeeisernen Träger konnten we-
gen ihres größeren Eigengewichtes nicht in einem Stück ge-
walzt werden. Zudem war die Bewältigung dieser Bauteile – 
auch wegen des eingeschränkten Hebezeugeinsatzes – im 
Bauprozess schwierig, sodass für Träger mehrere Konstruk-
tionsteile durch Nieten zusammengefügt werden mussten.249 
Unter Verwendung von Profilträgern entstanden darüber hin-
aus verschiedene Bindersysteme, welche besonders im Fa-
brikbau gegen Ende des 19. Jahrhunderts zur Überbrückung 
großer stützenfreier Produktionsflächen dienten.  
 
245
 Vergleiche hierzu Klasen 1876, Seite 31 ff. 
246
 Für große Belastungen kamen zudem genietete und an den Momen-
tenverlauf angepasste Blechtäger zum Einsatz. Vergleiche hierzu An-
hang A.4.3. 
247
 Vergleiche hierzu Werner 1992, Seite 133, sowie auch Anhang A.4.3. 
248
 Vergleiche hierzu Anhang A.4.2. und A.4.3. 
249
 Für die konstruktive Ausführung und die statische Bemessung zusam-
mengesetzter Blechtäger gibt Klasen 1876 klare Vorgaben, Methoden 
und Spannungsansätze an. Vergleiche hierzu Klasen 1876, Seite 86 ff., 





5.5  Konstruktionen aus Eisenbeton 
5.5.1  Technische und normative Entwicklung der Kon-
struktionen aus Eisenbeton 
Erst mit der Entwicklung des Hüttenwesens zur Eisenpro-
duktion sowie der Entdeckung der Eigenschaften von Ze-
ment konnten die technologischen Grundlagen zur Herstel-
lung von Eisenbeton gelegt werden, sodass dessen bauliche 
Anwendung im Vergleich zu anderen Baustoffen erst gegen 
Ende des 19. Jahrhunderts erfolgen konnte. Eingeleitet wur-
de die Entwicklung des heute als Beton bekannten Baustof-
fes durch John Smeaton250, der 1755 die Hydraulizität von 
Zement entdeckte und damit die entscheidende Eigenschaft 
des Abbindens und Erhärtens von Zement unter Zugabe 
 
250
 John Smeaton, englischer Bauingenieur und Ingenieurtheoretiker 
(1724-1792). 
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vom Wasser erkannte. Die Verwendung von Romancement 
als Bindemittel natürlichen Ursprungs sowie die Herstellung 
von künstlichem Zement folgten bald.251 
Verschiedene bauliche Anwendungen des Betons gestatte-
ten bereits in der Mitte des 19. Jahrhunderts den Erwerb von 
Kenntnissen über das Zusammenwirken von Beton und Ei-
sen. Wegweisende Beiträge zur Eisenbetonbauweise sind 
Thaddeus Hyatt252 zuzuschreiben, der nach ersten realen 
Anwendungen von Eisenbeton253 bereits 1855 erste Ver-
suche an Eisenbetonbalken durchführte. In erster Linie in-
teressierte er sich für die Feuerbeständigkeit von Gebäuden, 
seine über Jahre gesammelten Erkenntnisse fasste er 1877 
zusammen.254 Auf der Grundlage seiner umfangreichen Er-
fahrungen beschrieb Hyatt erstmals deutlich die mecha-
nische Zusammenwirkung zwischen Beton und Eisen und 
zog daraus erste theoretische Schlussfolgerungen.255 
 
251
 Hydraulizität beschreibt die Eigenschaft eines Bindemittels, also bei-
spielsweise von Zement, hydraulisch, also mit Wasser angemacht, so-
wohl an Luft als auch unter Wasser zu erhärten. 1796 entwickelte der 
Engländer James Parker (Lebensdaten unbekannt) den Romancement, 
welcher unter Ersatz von Puzzolanerde und Traß ohne Zusatz von Kalk 
erhärtet. Weitergeführt wurde die Entwicklung der Bindemittel durch die 
Herstellung von künstlichem Zement durch Joseph Aspdin (1778-1855), 
der durch das Brennen einer Ton-Kalksteinmischung 1824 erstmals 
Portlandzement erzeugen konnte. Verbesserte Materialeigenschaften 
mit einer höheren Festigkeit und geringerer Erhärtungszeit erreichte der 
Engländer Isaac Charles Johnson (1812- 1911) 1844, indem er das 
Rohmaterial bis zur Sinterung bei Temperaturen von 1400-1500°C 
brannte. Vergleiche hierzu Mehmel 2001b, Seite 1 ff, sowie auch An-
hang A.4.4. 
252
 Thaddeus Hyatt, us-amerikanischer Jurist, Erfinder und Unternehmer 
(1816-1901). 
253
 Hyatts erste Eisenbetonanwendung erfolgte 1843 mit dem Bau einer 
Glasgitterkonstruktion zur Überdachung von Bürgersteigen und Höfen. 
Das begehbare Gitter bestand aus einem bewehrten Betonrost mit 
Drahtglasfüllung. Vergleiche hierzu Jürges 2000; Seite 10, sowie auch 
Anhang A.4.4. 
254
 „An account of some experiments with Portland Cement concrete com-
bined with iron au a building material with reference to economy of me-
tal in construction and for security against fire in the making of roofs, 
floors an walking surfaces.” (Versuche mit Beton und Eisen zum Nach-
weis der Wirtschaftlichkeit und Feuersicherheit bei Dächern, Decken 
und Fußsteigen.) Vergleiche hierzu Spofford 1903, Seite 289.  
255
 Die Schlussfolgerungen von Hyatt lauten: 
⋅ Der Beton ist als feuersicherer Baustoff anzusehen. 
⋅ Die Bewehrungseisen müssen, um als feuersicher gelten zu kön-
nen, vollständig mit Beton umschlossen sein. 
⋅ Der Verbund zwischen Beton und den eingelegten eisernen Bän-
dern ist vollkommen, er ergibt eine wirtschaftlichere Lösung als T-
Träger. 
⋅ Die Wärmedehnung ist bei beiden Baustoffen hinreichend gleich. 
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Neben den theoretischen Fortschritten waren die technolo-
gischen Erfolge hinsichtlich der Qualitätssicherung der Ei-
sen- und Zementproduktion wichtige Voraussetzungen für 
die vermehrte Anwendung des neuen Baustoffes. Entschei-
dend waren dabei die neuen Möglichkeiten zur Herstellung 
von billigem Flussstahl mit höherer Festigkeit durch Henry 
Bessemer.256  
Um diese höheren Festigkeiten im Stahl ausnutzen zu kön-
nen, wurden bessere Betone mit höheren Festigkeitseigen-
schaften benötigt, wozu die Einführung des Portlandzemen-
tes und des Sinterns ab 1844 die dafür erforderliche Voraus-
setzungen schafften. Zur Sicherung einer gleich bleibenden 
Qualität und einer einheitlichen Prüfung von Portlandzement 
wurde 1878 der „Verein Deutscher Zement-Fabrikanten“ ge-
gründet und gleichzeitig in Preußen die erste Zementnorm 
eingeführt.257 
Das erste Patent zur Herstellung von Eisenbeton wurde 
1867 durch Joseph Monier258 zur Herstellung von mit Eisen 
bewehrten Betonkübeln eingereicht und kurz darauf um 
weitere Patente zur Herstellung von Rohren, Behältern, Plat-
ten und kleinen Brücken ergänzt. Im Jahr 1876 lässt Monier 
die Frist zur Zahlung der Patentgebühren verstreichen und 
verliert damit alle seine Patente, die noch bis 1882 gegolten 
hätten. Ein Jahr danach meldete er ein neues Patent zur 
Herstellung von Eisenbahnschwellen aus Eisen und Zement 
an, welches heute als Stammpatent Moniers bezeichnet 
wird, und erweiterte dieses im Jahr 1878.259 
                                                                                                  
⋅ Das Verhältnis der Elastizitätszahl ist mit 20 anzusetzen. 
⋅ Beton mit eingelegtem Eisen auf der Zugseite des Tragquerschnit-
tes eignet sich nicht nur für die Tragwerke im Hochbau, sondern 
auch wegen seiner Wetterfestigkeit und der zu verzeichnenden ge-
ringen Unterhaltskosten für Brücken. 
Vergleiche hierzu Spofford 1903, Seite 289, sowie auch Anhang A.4.4. 
256
 Prinzipiell wurden zur Zeit der Entstehung der Eisenbetonbauweise ver-
schiedene Eisen- und Stahlsorten wie Roheisen, Gusseisen, Stahl und 
Schmiedeeisen unterschieden. Für die Verwendung von Eisenzulagen 
im Beton kam ab 1895 vornehmlich Flussstahl zum Einsatz, während 
vorher zum Teil auch Schweißeisen zur Anwendung kam. Vergleiche 
hierzu Stade 1908, Seite 148. 
257
 Vergleiche hierzu Riepl 2008, Seite 80, und Haegermann 1964, Seite 
58 ff. 
258
 Joseph Monier, französischer Gärtner, Erfinder und Unternehmer 
(1823-1906). 
259
 In dieser Erweiterung von 1878 wird die Herstellung von Eisenbeton-
konstruktionen ganz allgemein beschrieben und mit einer Patentzeich-
nung, in welcher Balken, Plattenbalken und Gewölbe dargestellt waren, 
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Vor allem aus wirtschaftlicher Sicht verfolgte Monier das In-
teresse, die von ihm propagierte Bauweise mit einem Patent 
umfassend zu schützen. Das deutsche Monier-Patent vom 
August 1881 sowie das österreichische "Privilegium" von 
1879 sind daher sehr weit gefasst, um eine Vielzahl von 
Anwendungen abzusichern. Diese allgemeine Beschreibung 
der Eiseneinlagen in Mörtel oder Beton schloss jede Art die-
ser Bauweise in den Patentschutz ein und machte eine 
Schutzumgehung nahezu unmöglich. Während Monier in 
Frankreich seine Bauweise selbst vertreten konnte, bedurfte 
es in England, Deutschland, Österreich und Belgien einer 
Lizenzvergabe an Firmen.260  
Auch wenn die brandschutztechnisch guten Eigenschaften 
des Eisenbetons bereits bekannt waren, so wurde auf diese 
neue Bauweise in ihrer Anwendung zunächst noch immer 
mit größerer Zurückhaltung reagiert. Mit einer im Jahr 1887 
herausgegebenen Broschüre zur Monierbauweise versuchte 
Gustav Adolf Wayss die Eisenbetonbauweise in der Fachöf-
fentlichkeit breiter bekannt zu machen.261  
Neben der Firma Wayss beschäftigten sich auch andere In-
genieure262 mit der Theorie der neuen Bauweise und er-
forschten die Eigenschaften des Eisenbetons hinsichtlich 
seiner Tragfähigkeit und seiner Gebrauchstauglichkeit. Die 
                                                                                                  
ergänzt. Weil Monier das statisch-baukonstruktive Prinzip, d.h. die ge-
meinsame Wirkweise der gezogenen und der gedrückten Betonfaser 
sowie der Zugkräfte in der ausgleichenden Bewehrungslage, fremd war, 
wird davon ausgegangen, dass Monier bei der Abfassung der Patent-
schriften fachlich unterstützt wurde. Vergleiche hierzu Jürges 2000, 
Seite 12, sowie auch Anhang A.4.4. 
260
 Zunächst waren es die süddeutsche Firma Freytag und Heidschuh aus 
Neustadt am Hardt sowie die Firma Mertenstein und Josseaux aus Of-
fenbach am Main, die sich ab 1884 die Ausführungsrechte der Monier-
schen Bauweise sicherten. Nachdem sich der deutsche Unternehmer, 
Bauingenieur und Patentinhaber Gustav Adolf Wayss (1851-1917) mit 
der Eisenbetonbauweise nach Monier beschäftigt hatte, erkannte er 
schnell die potentiellen wirtschaftlichen Entwicklungsmöglichkeiten für 
seine Firma und übernahm ab 1885 die norddeutschen Ausführungs-
rechte von der Firma Freytag. Vergleiche hierzu Jürges 2000, Seite 10 
ff., und Stade 1908, Seite 130 f. 
261
 Die in dieser Broschüre vorgestellte Konstruktion wird am Beispiel eines 
Lagerhauses mit Zwischendecken aus Eisenbeton, die auf Eisenträgern 
aufgelagert werden, dargestellt. Zur erforderlichen Sicherstellung des 
bauteilbezogenen Brandschutzes wird eine planmäßige Ummantelung 
der Eisenträger mit Eisenbeton beschrieben. Vergleiche hierzu Wayss 
1887, Seite 75. 
262
 Hierbei ist unter anderen Ingenieuren der französische Bautechniker 
Francois Coignet (1814-1888) zu nennen, welcher bereits 1861 die 
Grundzüge der Eisenbetonbauweise beschrieb und deren bauliche 
Verwendung empfahl. Vergleiche hierzu Jürges 2000, Seite 12. 
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erste theoretische Veröffentlichung zur Berechnung der Ei-
senbetonkonstruktionen veröffentlichte Mathias Koenen263 
1886.264 
Parallel zur Entwicklung der Monier’schen Eisenbetonbau-
weise beschäftigt sich der französische Ingenieur Francois 
Hennebique265 mit der Feuersicherheit dieser Baukonstruk-
tionen. Ähnlich wie Wayss versuchte er, die notwendige 
Feuersicherheit durch die Ummantelung der Träger mit 
Beton sicherzustellen. Ergänzend dazu sah Hennebique je-
doch das vollständige Einbetonieren der Träger vor und leg-
te zusätzlich Rundeisen in die Unterseite der Träger ein.266 
1892 ließ sich Hennebique seine Bauweise erstmals in 
Brüssel und später in Frankreich patentieren.267 In den fol-
genden Jahren meldete er weitere Patente an, in denen er 
auf die Vervollständigung einer allumfassenden Konstruktion 
bestehend aus Platten, Balken und Stützen aus Eisenbeton 
abstellte. 
Welchen Einfluss die Bewehrungsführung auf die Tragfähig-
keit der Eisenbetonbauteile hat, wurde mit der Entwicklung 
des Fachwerkmodells von Ritter268 und des Bogenmodells 
am Ende des 19. Jahrhunderts näher untersucht.269 Als 
1904 die ersten baurechtlichen Vorschriften zur Eisenbeton-
bauweise erschienen, beinhalteten diese jedoch noch keine 
detaillierten Aussagen zum konstruktiven Aufbau von Stahl-
betonplatten. Erst in den darauf folgenden Jahren wurden 
 
263
 Mathias Koenen, deutscher Bauingenieur und Regierungsbaumeister, 
Direktor der Aktiengesellschaft Beton- und Monierbau (1849-1924). 
264
 „Während man Monier als den empirischen Erfinder der auch nach ihm 
benannten Bauweise ansieht, kann man Könen als den Stammvater 
aller Theorien der Eisenbetonbauweise bezeichnen.“ Vergleiche hierzu 
Stade 1908, Seite 130.  
265
 Francois Hennebique, französischer Bauingenieur (1842-1921). 
266
 Vergleiche hierzu Jürges 2000, Seite 21 ff.  
267
 Im Jahr 1893 wird ihm dieses Patent jedoch durch ein Gerichtsurteil 
abgesprochen und dem Patent nach Monier zugeordnet. Vergleiche 
hierzu Jürges 2000, Seite 20. 
268
 Karl Wilhelm Ritter, schweizer Bauingenieur (1847-1906). 
269
 „Ritter hatte sich 1899 in der Schweizerischen Bauzeitung ganzheitlich 
mit der Konstruktions- und Bemessungsvorschrift der Bauweise Henne-
bique auseinandergesetzt. Ritter erläutert, dass nach der Bemessungs-
vorschrift Hennebiques die „Scherkraft“, also die Querkraft am Auflager 
der gesamten zweifachen Bügelkraft zu entsprechen habe, da Henne-
bique davon ausgehe, dass die Hälfte der Scherspannungen von den 
Flacheisenbügeln und die weitere Hälfte von den Längsbewehrungen, 
beziehungsweise von den aufgebogenen Eisen nahe der Auflager auf-
genommen werde.“ Vergleiche hierzu Jürges 2000, Seite 95.  
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Erläuterungen zur genaueren Berechnung und Bewehrungs-
führung gegeben. 
Aus dem Bestreben heraus, die oft geometrisch und ästhe-
tisch störenden Unterzüge in den Deckenkonstruktionen zu 
vermeiden, entstanden schließlich die ersten Pilzdecken, 
die als Vorläufer der Flachdecken zu verstehen sind. 1908 
erkannte Robert Maillart270, dass orthogonal bewehrte Plat-
ten Biegebeanspruchungen in alle Richtungen aufnehmen 
können. Dazu führte er auf dem Werksgelände der Firma 
Maillart & Cie in Zürich Belastungsversuche zur Ermittlung 
der Momentenverteilungen mit Versuchen an großmaßstäb-
lichen Modellen durch.271 
5.5.2  Baukonstruktive Entwicklung von Tragwerken 
aus Eisenbeton 
Vor Beginn der Verwendung des Eisenbetons beschränkte 
sich der Einsatz von Beton zunächst auf die Herstellung von 
Kunststein, um damit den teureren Naturstein zu substituie-
ren. Zur Erhöhung der Bruchsicherheit wurden dabei bei 
größeren Kunststeinplatten Drahtgewebe und Eiseneinlagen 
zugelegt.272 
Ein wesentlicher Schritt zur Weiterentwicklung dieser Bau-
weise muss in der 1887 von Wayss vorgelegten Broschüre 
zur Monierbauweise gesehen werden. Dabei wurde die  
 
270
 Robert Maillart, schweizer Bauingenieur, Brückenbauer und Unterneh-
mer (1872-1940). 
271
 „Maillart baute ein Versuchsfeld mit 3 x 3 quadratisch angeordneten 
Feldern auf.  Die Deckenspannweiten betrugen jeweils 4 m und die 
Deckendicke war mit 8 cm ausgelegt ...“. Die Plattenränder wurden zur 
Erfassung verschiedener Lagerungsarten unterschiedlich ausgebildet. 
Mittels eines Portalkrans erfolgte die Belastung mit einer Einzellast von 
10 kN auf einer der vorab festgelegten 144 Laststellen. Für jede Last-
stellung wurden die Durchbiegungen der Decke in einem Raster von 25 
x 25 cm ermittelt. Die Ermittlung der Momentenlinie erfolgte näherungs-
weise aus den gemessenen Durchbiegungen mit Hilfe des Superposi-
tionsgesetzes für linear elastische Systeme, wonach sich der Einfluss 
einer Summe von Einzeleinwirkungen auf beliebige statische oder kine-
matische Größen als Summe der entsprechenden Einzeleinflüsse er-
gibt. Aus einfachen Balkenversuchen bestimmte Maillart die Proportio-
nalitätskonstante, die Biegesteifigkeit, um mit Hilfe von mathematischen 
Näherungsverfahren die Momentenverteilung für beliebige Belastungen 
zu bestimmen. Die Belastungsversuche und die auf experimentellem 
Weg ermittelten Einflussflächen für die Durchbiegung sind ingenieurhis-
torisch bemerkenswert. Nach zweimaligem Differenzieren erhielt Mail-
lart ausreichende Einflusswerte für die Krümmungen der Biegelinie und 
damit für die auftretenden Biegemomente. Vergleiche hierzu Mehmel 
2001b, Seite 18 f. 
272





konkrete Ausführung einer ebenen Vollplatte aus Eisenbeton 
erläutert und zeichnerisch dargestellt. Die Auflagerung der 
Decke erfolgte auf Eisenträgern, welche vollständig mit Beton 
ummantelt waren.273 
Auf der Grundlage der baupraktisch eingeführten, aber pa-
tentrechtlich geschützten Monierbauweise entstanden in den 
folgenden Jahren weitere Eisenbetonkonstruktionen, die 
 
273
 Vergleiche hierzu Wayss 1887, Seite 75 ff. 
Bild 75   Chronologische 
Einordnung der technischen 
und normativen Grundlagen 
zur Entwicklung der Kon-
struktionen aus Eisenbeton.  
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sich nur gering voneinander unterschieden, allerdings mit 
verschiedenen Biegeformen der Eisen ausgeführt wurden. 
Zur Vergrößerung des Widerstandes gegen Herausziehen, 
also zur Verbesserung der Verbundwirkung, kamen verdrillte 
Vierkantstähle sowie verschiedenartig profilierte Bleche und 
kreuzweise verflochtene Stabeinlagen zur Anwendung. 
Nach einigen praktischen Anwendungen ließen diese Be-
wehrungsformen jedoch die erwünschte Wirkungsweise ver-
missen, sodass sich Rundeisen schnell als optimale Quer-
schnittsform für die Armierungen herausstellten und bau-
praktisch etablierten.274 
Zunehmend wurde die Bedeutung der Bewehrungsführun-
gen und der Endverankerungen der Bewehrungseisen er-
kannt, sodass unterschiedliche Biegeformen und an den 
Kraftfluss angepasste Verlegearten entstanden.275 Kurz 
nach der Wayss’schen Veröffentlichung von 1887 wurden 
mehrere verschiedene Betondeckensysteme entwickelt, 
welche sich im Detail nur wenig voneinander unterschieden. 
Die ständige Verbesserung des neu entdeckten Baustoffes, 
herausgefordert durch das Streben nach dessen optimaler 
Ausnutzung, trieb die Entstehung neuer Konstruktionsgrund-
sätze voran, sodass gegen Ende des 19. Jahrhunderts neue 
Konstruktionsmethoden wie beispielsweise das System Möl-
ler (1894), das System Koenen (1897), die Herbst’sche Zy-
linderstegdecke (1901), das System Siegwart (1901), oder 




 In der Baupraxis zeigte es sich, dass die Profileisen durch die einsprin-
genden Querschnittsecken zum Teil nur mangelhaft im Beton einge-
bettet werden konnten, sodass kein ausreichender Haftverbund zwi-
schen Eisen und Beton erreicht werden konnte. Vergleiche hierzu 
Stade 1908, Seite 148. 
275
 Hierbei sei auf die dicht hintereinander entstandenen Bauweisen  
⋅ Eggertdecke, 
⋅ Wollesche Konsoldecke, 
⋅ Victoriadecke,  
⋅ Zöllner’sche Spanneisendecke, 
⋅ Lolatdecke oder 
⋅ Bulbeisendecke  
hingewiesen. Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 141 ff., Fischer 
2008b, Seite 11 ff., Kolbe 1905, Seite 84 ff., Mehmel 2001b, Seite 17 ff., 
Saliger 1925, Seite 199, und Stade 1908, Seite 156 ff., sowie auch An-
hang A.4.4. 
276
 Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 94, Fischer 2008b, Seite 11 ff., 




Die bislang bekannten, einachsig spannenden Deckensys-
teme benötigten zur Auflagerung Haupt- und Nebenunter-
züge, die oftmals an den Stützen zum Querkraftabtrag noch 
gevoutet ausgeführt waren. Geometrisch störten diese Un-
terzüge allerdings oft. Zudem war ihre Herstellung mit hohen 
Aufwendungen für den Bau der Schalungen verbunden. 
Mit dem Bestreben, auf die für diese Deckensysteme not-
wendigen Haupt- und Nebenunterzüge zu verzichten und 
Bild 76   Chronologische 
Einordnung der baukons-
truktiven Entwicklung von 
Tragwerken aus Eisenbeton.  
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dabei gleichzeitig noch Kosten für Schalungen und Baustof-
fe einzusparen, konnten nach den ersten, 1908 erfolgreich 
durchgeführten Belastungsversuchen zur Ausführung von 
pilzgestützten, nun aber zweiachsig spannenden Decken 





 Für dieses Lagerhaus konnte eine Tragkonstruktion errichtet werden, 
die mit einer Nutzlast von 20,0 kN/m² belegt werden konnte. Das Ge-
bäude wurde fünfgeschossig mit achteckigen hyperbolisch gekrümmten 
Stützenköpfen errichtet. Dabei verwendete Maillart gerade Schalbretter 
für die Stützenkopfausrundung. Die Idee Maillarts stand in einem direk-
ten Konflikt zu Hennebiques Tragsystemen, für welche keine Berech-
nungsmethoden existierten. Vergleiche hierzu Mehmel 2001b, Seite 19. 
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6 Eigenschaften ausgewählter Gebäudetypen des 
Fabrikbaus 
6.1 Veranlassung 
Die eingeführte „Methode des Strukturabgleichs“ bedingt die 
Bereitstellung von mit den Gebäudeeigenschaften belegten 
Parametermatrizen für die einzelnen Gebäudetypen.278 Da-
zu sollen industriezweigweise und fabrikartenbezogen die 
für diese Branchen typischen Funktionseinheiten identifiziert 
und diesen Gebäudetypen zugewiesen werden.279 
Es kann formuliert werden, dass in Abhängigkeit vom Stand 
der Industriellen Revolution, die mit dem technologischen 
Fortschritt einhergeht, markante Wendepunkte in den Anfor-
derungsprofilen an die Produktion zu erkennen sind und 
diese sich in den jeweiligen Gebäudestrukturen widerspie-
geln.280 Damit sind möglicherweise für eine Funktionseinheit 
einer Fabrikart mehrere Gebäudetypen innerhalb des Unter-
suchungszeitraumes zu verzeichnen. 
Augenscheinlich ist die Fülle der Industriezweige, der Fab-
rikarten, der Funktionseinheiten und damit der Gebäudety-
pen nahezu unerschöpflich, sodass an dieser Stelle nur eine 
beispielhafte Auswahl vertieft werden kann.281 Sie dient der 
Bekanntgabe der Vorgehensweise zur Datenerhebung zur 
Belegung der Parametermatrizen mit den raumprägenden 
Gebäudeeigenschaften und liefert gleichzeitig eine Daten-
basis für den zu führenden Nachweis der Praxistauglichkeit 
der „Methode des Strukturabgleichs“.282 
 
6.2 Gebäude zur Textilherstellung – Spinnereien 
6.2.1 Funktionseinheiten der Textilherstellung 
Jahrhunderte lang war das Textilhandwerk ein wesentlicher 
Bestandteil der häuslichen Arbeit, es diente aber auch als 
wichtige Erwerbsquelle. Meist befand sich die Arbeitsstätte 
 
278
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.13. 
279
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.5 und 1.4.6. 
280
 Vergleiche hierzu Abschnitt 2.1 und 2.2. 
281
 Vielfach sind die Gebäudetypen in der Literatur mit Namen belegt wor-
den, unter denen Doppelungen auftreten. Die Namen werden hier in 
Beachtung dieser Quellen übernommen, ohne die Doppelungen zu un-
terscheiden. Vergleiche hierzu Buhl 2003, Dolgner 1996, Föhl 1994, 
Goes 2006, Hentschel 1954, Mislin 2002, Sikora 2010 und Ullrich 2003. 
282
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.6 und 4.9. 
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mit der Wohnung unter einem Dach, ohne dass dabei ein 
besonderer Einfluss auf die bauliche Ausformung der Ge-
bäude genommen wurde.283 
Mit der am Ende des 18. Jahrhunderts einsetzenden Zentra-
lisierung des Handwerkes der Textilherstellung in Manufak-
turen und dem Einsatz von handbetriebenen Spinnmaschi-
nen mit mehreren Spulen vollzog sich in diesem Industrie-
zweig der erste Schritt von der handwerklich geprägten 
Hausarbeit hin zur spezialisierten Massenproduktion.284 
Fortgesetzt wurde diese Entwicklung mit dem in Mittel-
deutschland Anfang des 19. Jahrhunderts beginnenden Ein-
satz von mit Wasserkraft angetriebenen Textilmaschinen,285 
wodurch die gewünschten Produktionssteigerungen möglich 
wurden. Dies führte infolge des damit wachsenden Bedarfes 
an größeren Produktionsflächen zur produktionstechnologi-
schen Spezialisierung und damit zur baulichen Trennung der 
zur Textilherstellung notwendigen Funktionen des Spinnens, 
 
283
 Vergleiche hierzu Hentschel 1954, Seite 345. Eine frühe Form von Ge-
bäuden, in denen nebeneinander gewohnt und im Textilgewerbe gear-
beitet wurde, sind die in der Lausitz anzutreffenden Umgebindehäuser, 
die allerdings mit dem Umgebinde bereits eine spezielle baukonstruk-
tive Ausbildung aufweisen. 
284
 Gegen Ende des 18. Jahrhunderts waren in Sachsen bereits etwa zwei-
tausend der 1767 von dem britischen Baumwollweber James Hargrea-
ves (1720-1778) entwickelten Spinnmaschinen „Jenny“ im Einsatz, die 
– zwar noch handbetrieben – eine spezialisierte Massenproduktion des 
Garns als Halbzeug der Textil- und Bekleidungsindustrie ermöglichten. 
Vergleiche hierzu Hentschel 1954, Seite 347, und Meerwein 1914, Sei-
te 17 ff. 
285
 Für die englische Textilmaschinenindustrie stehen die Namen der Erfin-
der Richard Arkwirgth (1732-1792), der 1769 die durch Wasserkraft ge-
triebene „Waterframe“-Maschine entwickelte, und Samuel Crompton 
(1753-1827), der diese Maschine mit der Spinnmaschine „Jenny“ kom-
binierte. Vergleiche hierzu Hentschel 1954, Seite 347 ff. Getrieben von 
ihren wirtschaftlichen Interessen versuchten englische Fabrikanten – 
politisch durch die Verhängung eines Ausfuhrverbotes unterstützt – die 
vorhandene Vormachtstellung bei der Herstellung von Spinnmaschinen 
zu behaupten. Durch diese Einfuhrbehinderung wurden die deutschen 
Textilfabrikanten gezwungen, englische Werksmeister für den Bau eige-
ner Maschinen abzuwerben, worin der Grundstein für den deutschen 
Textilmaschinenbau zu sehen ist. So gelang es 1783 dem Kaufmann 
Johann Gottfried Brügelmann (1750-1802) aus Ratingen bei Düssel-
dorf, die erste Baumwollspinnerei des Kontinents nach englischem Vor-
bild zu errichten. Vergleiche hierzu Gemmert 1927, Seite 8 ff. In Sach-
sen verzögerten die eingeführten „Jenny“-Maschinen zuerst den Ein-
satz von maschinell angetriebenen Spinnmaschinen. Doch Ende des 
18. Jahrhunderts entstanden die ersten drei Gebäude zur Textilherstel-
lung im Chemnitzer Raum (Spinnerei Einsiedel in Wolkenstein, Spinne-
rei Wöhler & Lange in Chemnitz und Spinnerei Bernhard in Harthau bei 
Chemnitz), die topographisch günstig an Flüssen gelegen die Wasser-
kraft als natürliches Antriebsmedium nutzten. Vergleiche hierzu Hent-
schel 1954, Seite 348 ff., aber auch Abschnitt 2.1. 
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Webens, Wirkens, Strickens, Färbens und Druckens. Hinzu-
zufügen ist noch das Trikotagennähen als weiterer wichtiger 




Die vollzogene räumliche Trennung der einzelnen technolo-
gischen Produktionsschritte gestattete die Errichtung von je-
weils konkret auf die zu bewältigenden Produktionsabläufe 
zugeschnittenen Fabrikgebäuden, sodass hierin die Ent-
stehung der ersten typisierten Industriebauformen überhaupt 
zu sehen ist.286 
Für Spinnereibetriebe – die hier vertiefend betrachtet wer-
den – wurden bereits im 18. Jahrhundert die ersten Ge-
schossbauten errichtet. Während diese Bauform sich für die 
 
286 Vergleiche hierzu Renz 2003, Seite 33. 
Bild 77   Funktionseinheiten 
und Funktionsabläufe der 
Textilherstellung. 
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Spinnereien bis zum 20. Jahrhundert bewährte, entstanden 
beispielsweise Webereien gegen Ende des 19. Jahrhunderts 
bei der Verfügbarkeit von ausreichendem Bauland infolge 
der höheren Eigenlast der Webstühle zumeist als ebenerdig 
organisierte, eingeschossige, über Oberlichter natürlich be-
lichtete Hallenkonstruktionen.287 
6.2.2 Funktionsweise der Spinnereien 
Die Herstellung von Garnen als Ausgangsprodukt der Textil- 
und Bekleidungsindustrie beginnt mit der Vorbereitung und 
der Reinigung der Rohfasern. Hierfür kamen im 19. Jahrhun-
dert je nach Faserart288 mehrere Vorbereitung- und Säube-
rungsmaschinen zum Einsatz289, die selbst meist nur kleine 
Flächen zu ihrer Aufstellung benötigten. Die Anordnung die-
ser Maschinen erfolgte dabei oft in dem direkten Umfeld zu 
den Vorspinnmaschinen, mit welchen die Rohfasern an-
schließend stufenweise ausgezogen und verdrillt werden. 
Dem Vorspinnen folgt das Feinspinnen. Bei diesem Arbeits-
schritt kann das Vorgarn in die gewünschte Feinheit ausge-
zogen, verdrillt und schlussendlich aufgespult werden.290 
Die grundrissbezogenen Maschinenaufstellungen orientieren 
sich dabei fast immer an der technologiebedingten Arbeits-
reihenfolge. Sie beanspruchen den größten Teil der Nutz-
fläche der Spinnereien. Die Geschosshöhe wird ergänzend 
zur produktionsbedingten Nutzhöhe durch die in Abhängig-
keit der verwendeten Antriebstechnik benötigte zusätzliche 
 
287
 Die Ermittlung der Eigenschaften der Gebäudetypen erfolgt an dieser 
Stelle stellvertretend für Spinnereien. Auf die weiteren Gebäude der 
Textil- und Bekleidungsindustrie kann diese Vorgehensweise analog 
zur Anwendung gebracht werden. 
288
 Prinzipiell standen damals als Rohfaser Baumwolle, Schafwolle, Flachs, 
Seide und Viskose zur Textilherstellung zur Verfügung. Vergleiche hier-
zu Klasen 1896a, Seite 2477 ff. 
289
 Für die Flachs- und Hanfverarbeitung kommen zur Vorbereitung der Fa-
sern u.a. Flachsbraken, Brechmaschinen, Stechmaschinen und He-
chelmaschinen zur Zerkleinerung der hölzernen Kernbereiche des Roh-
flachses zum Einsatz. Anschließend werden die vom Kernholz abge-
trennten Fasern mit Anlegemaschinen und Streckmaschinen für das 
sich anschließende Spinnen aufbereitet. Weniger aufwendig ist die Auf-
bereitung von Baumwollfasern. Diese werden nach dem Prinzip des 
Auskämmens in Karden von Unreinheiten befreit und glattgezogen. 
Streck- und Dublierwerke übernehmen anschließend das Vorspinnen 
der Fasern. Vergleiche hierzu Klasen 1896a, Seite 2485 ff. und Seite 
2505 ff. 
290
 Je nachdem, welche Garnqualität und Feinheit gesponnen werden soll, 
erfolgte das Feinspinnen mit Nass- oder Trockenspinnmaschinen. Ver-
gleiche hierzu Klasen 1896a, Seite 2492 ff. 
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Höhe für die horizontal unterhalb der Decken verlaufenden 
Transmissionswellen des Wasser- oder Dampfkraftantriebes 
bestimmt.291 
Ebenso ist die Lage der tragenden Stützen grundrisslich auf 
die Größe und Anordnung der Spinnmaschinen abzustim-
men, damit sie deren Aufstellung nicht behindern und die 
technologischen Funktions- und Wartungsabläufe nicht stö-
ren. Die Vorbereitungs- und Säuberungsmaschinen haben 
gegenüber den eigentlichen Spinnmaschinen aufgrund ihrer 





Zunehmend hielten immer schwerere und größere Maschinen 
in den Spinnereien Einzug, welche im Geschossbau auf geo-
metrisch größeren und statisch leistungsfähigeren Bauteilen 
und Tragwerken aufgestellt werden mussten. Die daraus fol-
gende Zunahme der Gebäudetiefen erforderte gegen Ende 
des 19. Jahrhunderts eine Verbesserung der natürlichen Be-
lichtung über größere Fensterflächenanteile in der Gebäude-
hülle.293 
6.2.3 Gebäudeeigenschaften der ersten Generation 
von Spinnereien – „Palasttyp“ 
Durch das Fehlen von baulichen eigenständigen Vorbildern 
finden sich bei den ersten in Mitteldeutschland294 errichteten 
Textilfabriken altbewährte und bekannte Baustile wieder, die 
sich an ländlichen und kleinstädtischen, zum Teil auch kir-
chenähnlichen Gestaltungselementen anlehnen. Bis in die 
dreißiger Jahre des 19. Jahrhunderts entstand eine Vielzahl 
 
291
 Vergleiche hierzu Klasen 1896a, Seite 2492 f., und Föhl 1994, Seite 63. 
292
 Vergleiche hierzu Klasen 1896a, Seite 2492 und Seite 2509 ff. 
293
 Vergleiche hierzu Mislin 2002, Seite 50 und Seite 249 ff., sowie Sikora 
2010, Seite 130. 
294
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.3.1. 
Bild 78   Vorbereitungs- und 
Spinnmaschinen. Beispiele 
für die technische Ausrüs-
tung von Spinnereien. 
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von Fabrikgebäuden295, bei denen die äußere Gestaltung 
gegenüber einer optimalen inneren Funktionalität und Nutz-
barkeit im Vordergrund steht. Wie im Barock wurden die Ge-
bäude noch immer von außen nach innen gebaut.296 Mit der 
neu gewonnen ökonomischen Kraft versuchten die Fabrik-
besitzer, sich den bekannten herrschaftlichen Architekturan-
sprüchen als mindestens ebenwürdig zu erweisen. 
Die im sächsischen Gebiet in dieser Zeit gebauten Textil-
fabriken, die später unter dem Terminus „Palasttyp“ zu-
sammengefasst werden297, bilden damit die erste Genera-
tion der Spinnereifabriken. Die baukonstruktive Ausbildung 
lehnt sich dabei an bereits existierende Bauweisen an. Es 
entstanden Mauerwerksbauten mit Holzbalkendecken in 
Form von Windelstakendecken oder Kreuzstakendecken 
sowie Einschubdecken.298 Im Gebäudeinneren wurden zur 
Lastabtragung zumeist tragende Innenwände errichtet. Die 
Gebäude erhielten zunächst in den Fassaden geringe Fen-
sterflächenanteile, was in Kombination mit den zum Teil 
kompakten Grundrissen zu einer für den Produktionspro-





 Der heute geläufige Begriff „Fabrik“ stand bis in die zweite Hälfte des 
18. Jahrhunderts noch nicht mit dem Begriff der Massenproduktion und 
Mechanisierung in Verbindung. Vielmehr wurde beispielsweise mit dem 
lateinischstämmigen Begriff „fabrica“ bis ins Mittelalter hinein bei Stein-
metzhütten nicht mehr als eine „Werkstatt“ bezeichnet. Vergleiche hier-
zu Hentschel 1954, Seite 345. 
296
 „Vor allem die Bauten der ersten Periode bis zum Ende der Kontinental-
sperre zeigen einen ungewöhnlichen Aufwand an schmückenden For-
men, sodass man bei ihnen besonders deutlich den Eindruck des Wett-
eiferns mit den Schlossbauten des Adels hat.“ Vergleiche hierzu Hent-
schel 1954, Seite 352 ff. 
297
 Vergleich hierzu Hentschel 1954, Seite 351, Mislin 2002, Seite 51, und 
Sikora 2010, Seite 74 f. 
298
 Vergleiche hierzu Abschnitt 5.2. 
299
 Vergleich hierzu Hentschel 1954, Seite 348 ff., und Renz 2003, Seite 
35. 
Bild 79   Beispiele für die 
erste Generation von Spin-
nereien – „Palasttyp“. 
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Prägend für den „Palasttyp“ sind die allseitig abgewalmten 
und vielfach ausgebauten Mansarddächer. Trotz der bereits 
damals vorhandenen Kenntnisse über ihre latente Repara-
turanfälligkeit und der seinerzeit allgemein geäußerten Kritik 
bezüglich ihrer Gestalt300 wurden Mansarddächer über Spin-
nereigebäuden errichtet. Begründet werden kann der Bau 
der Mansarddächer mit der relativ kostengünstigen Gewin-
nung zusätzlichen Raumvolumens oberhalb bausatzungs-
rechtlich festgeschriebener Traufhöhen.301  
Die Dächer wurden meist mit bis zu vier Zwischenböden 
ausgeführt und als Lagerboden oder Arbeitsraum genutzt. 
Belichtet wurden diese Dachräume über einzeln stehende, 
gaupenförmig aufgesetzte Fensteraufbauten mit einem be-
krönendem Satteldach. 
Im mitteldeutschen Raum weisen Spinnereien der ersten 
Generation eine Gesamtnutzfläche von etwa 1.200 m² bis 
etwa 3.000 m² auf. Aus der meist drei- bis fünfgeschossigen 
Bauweise ergeben sich dabei Geschossflächen von etwa 
500 m², welche meist nur über ein zentral angeordnetes 
Treppenhaus erschlossen werden. Die Geschosshöhen 
betragen bis zu 3,5 m in den Erdgeschossen und bis zu 
3,1 m in den Obergeschossen. 
Zur natürlichen Belichtung der Räume sind in den Fassaden 
Fenster in einem Achsabstand von etwa 3,6 m bis 4,0 m ty-
pisch. Sie führen in Verbindung mit den bezogen auf die 
Gesamtfassadenfläche geringen Öffnungsflächen von etwa 
15 % und den Gebäudetiefen von bis zu 16,0 m trotzdem zu 
einer wenig zufrieden stellenden inneren Belichtung. Aus 
den technologischen Anforderungen kann von maximal zu-
lässigen Deckenbelastungen bis zu 5,0 kN/m² ausgegangen 
werden.302 
Mit diesen Angaben kann die für die Anwendung innerhalb 
der „Methode des Strukturabgleichs“ erforderliche Para-
metermatrix für die Gebäudeeigenschaften des Gebäude-




 Vergleiche hierzu Hirth 1809, Seite 218 ff. 
301
 Darin ist gleichfalls ein Streben nach Proportionalität für das gesamte 
Gebäude zu erkennen, die mit einem weiteren Vollgeschoss nicht zu 
erreichen war. 
302




6.2.4 Gebäudeeigenschaften der zweiten Generation 
von Spinnereien – „Zweckbau“ 
Vom „Palasttyp“ unterscheiden sich die wesentlich einfacher 
gehaltenen Gebäude der zweiten Generation der Spinne-
reien, welche beginnend nach den napoleonischen Befrei-
ungskriegen, verstärkt jedoch ab 1830 errichtet worden sind, 
Bild 80   Parametermatrix 
der Gebäudeeigenschaften 
für die erste Generation von 
Spinnereien – „Palasttyp“. 
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durch ihre zunehmende Größe. Die Einfachheit der Gebäu-
de ist der schlechten Wirtschaftslage dieser Nachkriegszeit 
geschuldet, auf einen aufwändigen Fassadenschmuck wur-
de verzichtet. Nur vereinzelt finden sich noch risalitartige 
Fassadenvorsprünge, welche jedoch so flach ausgeführt 
wurden, dass sie keine Auswirkung auf die Dachkonstruktion 
haben.303 Zusammenfassend sollen die Gebäude der zwei-
ten Generation der Spinnereien als „Zweckbau“ bezeichnet 
werden. 
Eine weitere äußere Veränderung der „Zweckbauten“ ge-
genüber dem „Palasttyp“ ist in der Ausbildung der Dächer 
sichtbar. Diese wurden in den frühen Jahren des 19. Jahr-
hunderts noch als Mansarddach, später jedoch vorzugs-
weise als Walmdach mit zwei bis drei Dachböden ausge-
führt, wobei durch die nun vorliegende niedrigere Dachhöhe 
die Proportionen des gesamten Gebäudes verändert wur-
den. Zur Belichtung der selbstverständlich genutzten Dach-





Die Gebäude des Gebäudetyps „Zweckbau“ wurden meist 
über einem längsorientiert-rechteckigen Grundriss angelegt. 
In der Gebäudestruktur ergeben sich im Vergleich zu den 
Spinnereien des „Palasttyps“ Veränderungen und Weiter-
entwicklungen lediglich aus der Reduktion der Geschossig-
keit des Daches, der Längsorientierung der Grundrisse ein-
schließlich der damit verbundenen Vergrößerung der Nutz-




 Vergleiche hierzu Renz 2003, Seite 35. 
304
 Vergleiche hierzu Föhl 1994, Seite 63, und Renz 2003, Seite 34. 
305
 Vergleiche hierzu Anhang A.5.2. 
Bild 81   Beispiele für die 
zweite Generation von Spin-




Die ab etwa 1840 zur Verfügung stehende und zum Antrieb 
von Maschinen genutzte Dampfkraft hatte, abgesehen von 
den stirnseitig zum Spinnereigebäude hinzugefügten Ma-
schinen- und Kesselhäusern und den längsseitigen ange-
ordneten Transmissionsschächten, zunächst für die baukon-
struktive Ausbildung der Spinnereien keine Bedeutung. Die 
Fabriken konnten sich nun zwar von den Standorten in di-
Bild 82   Parametermatrix 
der Gebäudeeigenschaften 
für die zweite Generation 
von Spinnereien – „Zweck-
bau“. 
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rekter Flussnähe lösen, wurden jedoch in den bisher be-
kannten baulichen Strukturen errichtet. 
6.2.5 Gebäudeeigenschaften der dritten Generation 
von Spinnereien – „Großfabrik“ 
Die in der zweiten Hälfte des 19. Jahrhunderts einsetzenden 
gravierenden gesellschaftlichen und politischen Verände-
rungen, welche in Verbindung mit dem enormen technischen 
Fortschritt zur Verbesserung der wirtschaftlichen Lage und 
des Wohlstandes der Bevölkerung führte, erhöhte zuneh-
mend die allgemeine Nachfrage nach Produkten.306 Unter-
stützt wurde dieser Prozess durch die sich ständig verbes-
sernden hygienischen und medizinischen Bedingungen, 
welche besonders im letzten Drittel des 19. Jahrhunderts 
zum sprunghaften Bevölkerungswachstum führten.307 Tech-
nisch und baulich konnte dieser Entwicklung durch den Ein-
satz leistungsfähigerer, größerer und schwererer Maschinen 
Rechnung getragen werden, was den Bau neuer, nochmals 
größerer und statisch-baukonstruktiv leistungsfähigerer Fa-
brikgebäude erforderte. Infolge dieser Anforderungen ent-
stand für Spinnereien abermals ein neuer Gebäudetyp, der 
im Vergleich zu seinen Vorgängerbauten eine wesentlich 
ausgedehntere Gebäudekubatur aufweist. Diese dritte Ge-
neration der Spinnereigebäude kann daher auch als „Groß-
fabrik“ bezeichnet werden. 
Gestalterisch unterscheiden sich diese „Großfabriken“ durch 
eine oft aufwendig gestaltete Klinkerfassade mit regelmäßig 
und großzügig gehaltenen Fensterflächen. Die Fassaden 
gliedern vielfach die zum Teil sehr großflächig angelegten 
Gebäude und verleihen diesen ein eigenständiges stadt-
raumprägendes Erscheinungsbild. 
Hinter den Fassaden verbergen sich oft zweckoptimierte 
Skelettkonstruktionen mit aufgelösten Tragwerken aus 
Stützen, Unterzügen und Decken, sodass hier großzügige 
und vielfältig nutzbare Gebäudestrukturen vorhanden sind. 
Neben der Fassadengestaltung weicht auch die Dachaus-
führung in Form von flach geneigten Satteldächern von den 
Ausführungen der Vorgängerbauten ab. Zusätzlich ange-
 
306
 Vergleiche hierzu Henning 1973, Seite 126 ff., und Ruppert 1993, Seite 
21 ff., sowie Abschnitt 2.1. 
307
 Vergleiche hierzu Abschnitt 2.1. 
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ordnete Ecktürme oder Aufbauten dienen als Markzeichen 
der weiteren Gliederung der Gebäude.308 
Die Spinnereikomplexe der dritten Generation sind Gebäude 
mit bis zu fünf Vollgeschossen und einer Gesamtnutzfläche 
von bis zu 60.000 m². Die Geschossflächen erreichen dann 





Unter Berücksichtigung der beabsichtigten Maschinenauf-
stellung wurden Stützenabstände von 3,35 m bis 5,40 m in 
Gebäudelängsrichtung und 3,80 m bis 7,50 m in Gebäude-
querrichtung organisiert. Als zulässige Deckenbelastung 
sind 4,0 kN/m² bis 10,00 kN/m² baulich realisiert worden.310 
Da die inneren Tragstrukturen, insbesondere die der Unter-
züge, zur Vermeidung baulich aufwendiger Abfangkonstruk-
tionen mit der offenen Fassadenstruktur abgeglichen werden 
mussten, ist bei „Großfabriken“ oft eine Übereinstimmung 
des inneren Stützenrasters mit den Fassadenrastern zu beo-
bachten. Dabei wachsen bei diesen Spinnereien die Fens-
terflächenanteile oft auf mehr als 50 % der umhüllenden 
Fassadenfläche an. Die innere Erschließung dieser Gebäu-
de erfolgt über eine, maximal jedoch über zwei notwendige 
Treppenhausanlagen, sodass sich daraus Geschossflächen-
zuordnungen je Treppenhaus von bis zu 1.000 m² pro Ge-
schossbene ergeben.311 
Gegen Ende des 19. Jahrhunderts entstanden nahezu alle 
Spinnereigebäude in ihrer baukonstruktiven Ausführung als 
 
308
 Vergleiche hierzu Föhl 1994, Seite 65 f. 
309
 Vergleiche hierzu Anhang A.5.2. 
310
 Vergleiche hierzu Klasen 1896a, Seite 2491 ff. 
311
 Vergleiche hierzu Anhang A.5.2. 
Bild 83   Beispiele für die 
dritte Generation von Spin-
nereien – „Großfabrik“. 
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Mauerwerksbau mit einer innen liegenden Skelettkonstruk-





Mit der Einführung der Eisenbetonbauweise und der Ent-
wicklung vielfältiger Flachdeckensysteme aus Stein vergrö-
ßerte sich die baukonstruktive Vielfalt und die statisch-bau-
Bild 84   Parametermatrix 
der Gebäudeeigenschaften 
für die dritte Generation von 
Spinnereien – „Großfabrik“. 
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konstruktive Leistungsfähigkeit der Tragwerke in den Spin-
nereigebäuden der dritten Generation enorm312, führte je-
doch bis zum Ende des Betrachtungszeitraums313 zu keinen 
weiteren grundlegenden Veränderungen an der Gebäude-
struktur.314 
 
6.3 Gebäude zur Schokoladenherstellung 
6.3.1 Funktionseinheiten der Schokoladenfabriken 
Schon zu Beginn des 19. Jahrhunderts war Schokolade in 
Deutschland durchaus bekannt, sie wurde jedoch nur als 
Stärkungsmittel in Apotheken verkauft.315 Hohe Steuern und 
Zölle machten die Schokolade zu einem Luxusgut, sie er-
reichte daher nur geringe Verkaufszahlen.316  
Entgegen der Entwicklung in anderen Industriezweigen ent-
standen zu Beginn des 19. Jahrhunderts nur wenige Betrie-
be der Schokoladenindustrie. Erst die Senkung und gar die 
in einigen Landesteilen vollzogene Abschaffung der Kakao-
steuer in den folgenden Jahren führten zu einem vermehrten 
Schokoladenabsatz und zur Entstehung erster eigenständi-
ger, doch zunächst weitestgehend handwerklich geprägter 
Betriebe zur Schokoladenherstellung.317 
Während im preußischen Berlin die Schokolade lange sehr 
zurückhaltend angenommen wurde, entwickelten sich die 
Städte Halle318, Leipzig319 und Dresden320in der ersten Hälfte 
 
312
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 5.3, 5.4 und 5.5. 
313
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.3.2. 
314
 Erkennbar ist dies an der erst ab etwa 1865 einsetzenden äußerlich ab-
lesbaren baulichen Veränderung der Geschossbauten, welche in Form 
größer werdender Fensteröffnungen, zunehmend profiliert ausgeführter 
Klinkerfassaden sowie der in Ausführung von Flachdächern zu beo-
bachten ist. Föhl 1994, Hentschel 1954, Mislin 2002 und Sikora 2010. 
315
 Damals war Schokolade vor allem als Importartikel aus Frankreich er-
hältlich. Geschmacklich konnte sich die Schokolade anfangs noch nicht 
als Genussmittel durchsetzen. Erst nach und nach kam Schokolade als 
Getränk in Mode und war allerdings zunächst nur der wohlhabenden 
Gesellschaft vorbehalten. Vergleiche hierzu Buhl 2003, Seite 13. 
316
 Vergleiche hierzu Ullrich 2003, Seite 233. 
317
 Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 50 ff. 
318
 Im Jahr 1804 wird in Halle/Saale mit der Firma J. F. Miethe die erste 
Schokoladenfabrik Deutschlands gründet, die bis heute als Halloren 
Schokoladenfabrik AG Schokoladen produziert. Durch den Einsatz von 
Dampfmaschinen zur Herstellung von Schokolade wird die Firma J.F. 
Miethe späterhin auch als Vorreiter der sogenannten „Dampf-Schoko-
lade“ bekannt. Vergleiche hierzu HSF 2004, Seite 4 ff., und Homborg 
1999, Seite 2 ff. 
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des 19. Jahrhunderts zu den führenden Standorten der 
Schokoladenindustrie. Im weiteren Verlauf des 19. Jahrhun-
derts wirkte sich die Industrialisierung und Maschinisierung 
auf die Schokoladenproduktion, ähnlich wie bei anderen 
Fabrikzweigen, positiv aus. 
Durch eine Reihe von technischen Erfindungen und produk-
tionstechnologischen Entwicklungen321 konnte Schokolade 
zunehmend effektiver und qualitativ hochwertiger produziert 
werden. Dazu zählt vor allem auch die zunehmende Ver-
wendung von preiswertem Rübenzucker, der als einheimi-
sches landwirtschaftliches Produkt erhältlich war.322 Die für 
den deutsch-französischen Krieg von Frankreich geleisteten 
                                                                                                  
319
 1821 eröffnete die Konditoreiwarenhandlung von Wilhelm Felsche 
(1798-1867) ihre Schokoladenproduktion in Leipzig. Hier trafen sich ab 
1835 in dem angefügten "Cafè Francais" die Adeligen und Wohlhaben-
den zu einer Tasse Schokolade, um zu plaudern, wie es in Italien, 
Frankreich und Spanien schon länger Mode war. Vergleiche hierzu Buhl 
2003, Seite 15. 
320
 In Dresden nahm 1823 die Schokoladenfabrik Jordan & Timeaus der 
Süßwarenfabrikanten Gottfried Jordan (1791-1860) und August Fried-
rich Timaeus (1794-1875) ihre Produktion auf. Aus einer überlieferten 
Annonce im Dresdner Anzeiger vom 23. Mai 1839 kann abgeleitet wer-
den, dass die Firma Jordan & Timeaus als Erfinder der Milchschoko-
lade angesehen werden kann. Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 
49 f. Bis zum Ende des 19. Jahrhunderts bildete sich Dresden zu dem 
führenden Produktionsstandort für Schokolade heraus. Um 1880 wur-
den in Dresden etwa 550 to. Schokolade pro Jahr hergestellt. Das ent-
spricht 30 % der damaligen deutschen Gesamtproduktion von ca. 
1700 to. pro Jahr. Der Pro-Kopf-Verbrauch in Deutschland lag 1881 bei 
60 Gramm pro Jahr, also nicht einmal eine ganze Tafel. Vergleiche 
hierzu Homborg 1999, Seite 2 ff. 
321
 Bis 1828 war Schokolade hauptsächlich als Trinkschokolade bekannt. 
Mit der Erfindung der Kakaopresse durch den niederländischen Apothe-
ker und Chemiker Conrad van Houton (1801-1887) konnte die Kakao-
butter von der flüssigen Kakaomasse getrennt werden. Dies erlaubte 
fortan die Herstellung der heute bekannten Essschokolade. Vergleiche 
hierzu Vergleiche hierzu Finke 1936, Seite 2. Den ersten Mixer zur 
Schokoladenproduktion setzte 1826 der schweizer Philippe Suchard 
(1797-1884) in Form eines „Mélancheurs“ ein. Dieser gestattete die 
maschinelle Vermengung und Zerkleinerung des Zuckers mit dem Ka-
kaopulver. Vergleiche hierzu Finke 1936, Seite 46, und Klasen 1896c, 
Seite 2147. Weitere Erfindungen wie 1867die Konservierung der Kuh-
milch durch Erhitzen durch Henri Nestle (1814-1890), 1875 die Erfin-
dung der Milchschokolade durch Daniel Peter (1836-1919) und 1879 
die Erfindung der „Counche“ durch Rudolph Lindt (1855-1909) führten 
zu einer zunehmenden Qualitätsverbesserung der Schokolade. Ver-
gleiche hierzu Finke 1936, Seite 49 ff. 
322
 Den Forschern Andreas Sigismund Marggraf (1709-1782) und Franz 
Carl Achard (1753-1821) ist die Entdeckung von Zucker in der einhei-
mischen Runkelrübe zu verdanken. Deren Bemühungen zur ständigen 
Verbesserung der Anbau- und Züchtungsmethoden sowie zur Weiter-
entwicklung der zur Zuckergewinnung notwendigen Technologie er-
gaben die Möglichkeit es, sich zunehmend von der Abhängigkeit des 
teuren Rohrzuckers der Kolonien zu lösen. Vergleiche hierzu Olbrich 
1989, Seite 100 ff.  
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Reparationszahlungen323 und das explosionsartige Bevöl-
kerungswachstum am Ende des 19. Jahrhunderts boten 
auch für die Schokoladenindustrie die wirtschaftliche und ge-
sellschaftliche Grundlage für eine prosperierende Entwick-
lung. 
Zur Beherbergung dieses neuen Produktionszweigs dienten 
zu Beginn des 19. Jahrhunderts zunächst vorhandene Ge-
bäude oder Gebäudeteile, die nicht selten dem Backwaren- 
oder Konditoreihandwerk verbunden waren. Damit erfolgten 
alle Produktionsschritte zur Herstellung von Schokolade un-
ter einem Dach. 
Mit der steigenden Nachfrage und der wachsenden Produk-
tionsanforderungen wurden mehr und nun auch eigenstän-
dige Gebäude zur Schokoladenproduktion errichtet. Die bau-
liche Ausführung orientierte sich dabei meist an den inneren 
Funktionsabläufen der Produktion. 
Mit der Entstehung der ersten großen eigenständigen Fabri-
ken zur Schokoladenherstellung am Ende des 19. Jahrhun-
derts war die ebenenweise Stapelung der Funktionen der 
Lagerung, der Vorbereitung, der Schokoladenherstellung 
und der Formgebung sowie der Konfektionierung und der 
Verpackung zu beobachten. Angesichts dieser Feststellung 
verwundert es nicht, dass nahezu alle damals entstandenen 
Schokoladenfabriken als Gebäude mit drei Vollgeschossen 
angelegt wurden.324 Auf diese Weise konnte der Transport 
sämtlicher Rohprodukte unter Ausnutzung der Schwerkraft 




 Aufgrund der Reparationszahlungen Frankreichs infolge des verlorenen 
Krieges (1870-1871) blühte die gesamte deutsche Wirtschaft auf. Wei-
terhin führte dieser Krieg zur kurzzeitigen Lähmung der französischen 
Schokoladenindustrie, die von den deutschen Unternehmen genutzt 
wurde, um den qualitativen Anschluss an die hochwertigen Produkte 
Frankreichs zu schaffen. Vergleiche hierzu Ullrich 2003, Seite 233, und 
Homborg 1999, Seite 3 f. 
324
 Die Unterbringung der einzelnen Funktionen innerhalb des Gebäudes 
war dabei an den von oben nach unten organisierten Funktionsabläufen 
ausgerichtet. Im Dachgeschoss wurden die Rohprodukte gelagert und 
im 2. Obergeschoss die Kakaobohnen zur weiteren Verarbeitung vor- 
und aufbereitet, sodass im 1. Obergeschoss die Rohschokolade herge-
stellt werden konnte. Die Formgebung, Konfektionierung und Verpak-
kung der Schokolade erfolgte dann im Erdgeschoss. Darüber hinaus 
waren bei einzelnen Fabriken Unter- oder Souterraingeschosse vorhan-
den, die zur kühlen Lagerung der produzierten Schokolade genutzt wer-
den konnten. Vergleiche hierzu Buhl 2003, Seite 47 ff., und Klasen 




6.3.2 Funktionsweise der Schokoladenfabriken 
Schokolade ist ein Gemisch aus gerösteten und geriebenen 
Kakaobohnen, Zucker, Milch und Vanille. Die Kakaoverar-
beitung zur Schokoladenherstellung erfolgt in mehreren auf-
einander folgenden Arbeitsschritten. Zuerst wurden diese 
aufgrund der geringen Produktionsmengen noch innerhalb 
kleinerer Konditoreien ausgeführt. Mit der Steigerung der 
Nachfrage am Ende des 19. Jahrhunderts wuchs der Bedarf 
an Produktionsfläche sprunghaft an und führte zu größeren 




 Vergleiche hierzu Homborg 1999, Seite 2 ff. 
Bild 85   Funktionseinheiten 
und Funktionsabläufe der 
Schokoladenherstellung. 
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In den großen, am Ende des 19. Jahrhunderts eröffneten 
Schokoladenfabriken lagerten die Rohbohnen in abgepack-
ten Säcken in den Lagerböden unter dem Dach. Von dort 
gelangten diese unter Nutzung der Schwerkraft über Schütt-
rutschen in das darunter liegende Geschoss, in welchem sie 
vorgereinigt, geröstet, gebrochen und endgereinigt wurden. 
Im darunter liegenden Geschoss wurden die Kakaobohnen 
gemahlen, indem durch mehrere abgestufte Mahlgänge die 
Kakaomasse erzeugt wurde. Für die Herstellung von Scho-
kolade musste die vorbereitete Kakaomasse mit Zucker, Ka-
kaobutter und Trockenmilch gemischt und unter Wärmeein-
fluss feingewalzt werden. Zu diesem Zweck dienten ab 1826 
Kollergangmischer, die auch „Melangeure“ genannt wer-
den.326 Nach dem Mischen musste die Schokolade weiter in 
einem „Conchieren“ genannten Prozess veredelt werden.327 
Nach dem sich daran anschließenden Formen und Abkühlen 
der Schokolade wurde diese in den meist im Erdgeschoss 




Neben der nutzungsbedingten Stapelung der einzelnen Funk-
tionseinheiten resultierten die baulichen Anforderungen an 
die Gebäude der Schokoladenherstellung im Wesentlichen 
aus den Forderungen nach einer guten Belichtung der 
Räume, nach einer ausreichend großen Produktionsfläche 
und nach der Belastbarkeit der Geschossdecken.329 
 
326
 Vergleiche hierzu Finke 1936, Seite 46, und Klasen 1896b, Seite 2147. 
327
 Beim „Conchieren“ wird die Schokoladenmasse mehrere Stunden, aber 
auch Tage, unter Wärmezufuhr bewegt und mit Luft in Berührung ge-
bracht. Je nach Temperatur und Länge dieses Vorganges bestimmen 
sich die Qualität und der Geschmack der Schokolade. Der Begriff „Con-
chieren“ (franz.: conche – Muschel) leitete sich aus den muschelförmig 
gebogenen Böden der Conchiermaschinen ab. Vergleiche hierzu Fin-
cke 1936, Seite 49 ff. 
328
 Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 52 f. 
329
 Vergleiche hierzu Klasen 1896b, Seite 2148 ff. 
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Das innere Stützenraster orientierte sich vorwiegend an der 
Gliederung der Fassade und der Gebäudetiefe. Zur Verbes-
serung der natürlichen Belichtung wurden hohe Räume mit 
großen Fensterflächenanteilen angestrebt.330 Ausgehend von 
der vorwiegend in Handarbeit durchgeführten Konfektionie-
rung von Schokoladentafeln, kleinen geformten Schokola-
denfiguren oder Pralinen ergaben sich nur geringe bauliche 
Zwangspunkte aus den aufzustellenden Maschinen, sodass 
daraus nur unwesentliche Zwangspunkte für die Gebäude-
struktur erwuchsen. 
6.3.3 Gebäudeeigenschaften der ersten Generation 
von Schokoladenfabriken – „Individualbau“ 
Da die Herstellung von Schokolade besonders zu Beginn 
des 19. Jahrhunderts noch fast ausschließlich in Handarbeit 
und ohne maschinelle Unterstützung erfolgte, konnten die 
ersten Schokoladenfabriken in bekannten und vorhandenen 
baulichen Dimensionen und Konstruktionen oder in bereits 
verfügbaren Gebäuden eingerichtet werden.331 Die bau-
lichen Anforderungen an diese Gebäude ergaben sich dabei 
– dem Bestand unterordnend – nur aus den inneren Funk-
tionsabläufen. Ein vereinheitlichter Gebäudeplan ist dabei 
jedoch noch nicht erkennbar.332 
 
330
 Vergleiche hierzu Klasen 1896b, Seite 2148 ff., und Ullrich 2003, Seite 
284 ff. 
331
 Die Schokoladenfabrik Jordan & Timeaus, Dresden, ging beispiels-
weise aus den baulichen Gegebenheiten einer damals existierenden 
Zichorienfabrik hervor. Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 49 f., und 
Abschnitt 6.3.1. 
332
 Die anfangs noch geringe Absatzmenge für Schokolade führte dazu, 
dass die Schokoladenherstellung zuerst anderen Manufakturzweigen – 
hier vor allem Konditoreien, Spezereien und Bäckereien – zugeordnet 
blieb. Damit war die Schokoladenproduktion ein Nischenprodukt, die 
eben auch in den baulichen Nischen vorhandener Produktionsgebäude 
Bild 87   Beispiele für die in-
nere Organisation von Scho-
koladenfabriken: Herstellung 
der Rohschokolade mit Ka-
kaomühlen und Kollergang-
mischern im 1. OG (links) 
und Verpackungsstube im 
EG. 
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Getragen von Nachfragesteigerungen und herstellungstech-
nischen Erfindungen entstehen dann ab etwa 1820 die ers-
ten eigenständigen Produktionsgebäude zur Schokolade-
herstellung. Beispielsweise löst sich das 1823 errichtete Ge-
bäude der Schokoladenfabrik Jordan & Timeaus, Dresden, 
das als eines der ersten eigenständigen Gebäude zur Scho-
koladenproduktion in Deutschland gelten kann, gestalterisch 
von den baulichen Vorbildern der Wohn- und Bauernhäuser 
und tritt in einer repräsentativen und eigenständigen Gestalt 
in Erscheinung.333 
Schmuckelemente in der Fassade betonen oft die äußere 
Erscheinung der Gebäude. Ähnlich wie bei anderen Bauten 
jener Zeit ist jedoch noch ein geringer Fensterflächenanteil 
zu erkennen, was zu einer schlechten natürlichen Belichtung 
führt. 
Auch die ersten Fabrikbauten in mehrgeschossiger Bau-
weise sind durch relativ kleine Produktionsflächen und eine 
geringe Fensterflächenanteil geprägt. Beispielhaft sei hier 
der Schokoladenfabrik Felsche aus dem Jahr 1873 ange-
führt. Der erste Bauabschnitt dieser Leipziger Schokoladen-
fabrik ist zweigeschossig gehalten und mit eine vertikalen 
Fassadengliederung versehen. Die innere Tragstruktur bil-
den Bundwände. Die Decken sind über dem Keller als Ge-
wölbedecken und in den Obergeschossen als Holzbalken-
decken ausgeführt.334 
Infolge der eher kleinen Produktionsflächen kommt in dieser 
frühen Phase der Einrichtung von Schokoladenfabriken 
dem Dachgeschoss noch eine untergeordnete Rolle zu. 
Diese werden zumeist als Walmdächer mit einer teilweise 
flachen Neigung und wenigen Gauben zur Belichtung und 
Belüftung des Dachraums ausgeführt. 
                                                                                                  
absolviert wurde. Daher bestand auch kein Bedarf an entsprechenden 
Produktionsgebäuden. Damit liegen keine Erfahrungswerte hinsichtlich 
einer sinnvollen baulichen Ausprägung neuer Schokoladenfabriken für 
den Beginn des 19. Jahrhunderts vor, was damals zu Gebäuden ohne 
strukturelle Vorbilder, aber mit individuellen Prägungen in der Gestal-
tung, führte. Diese individuellen Prägungen sind nicht nur den entwer-
fenden und ausführenden Architekten und Baumeistern zuzuschreiben, 
sondern auch dem eigenen Gestaltungswillen der Unternehmer. Ver-
gleiche hierzu Buhl 2003, Seite 47 ff., Homborg 1999, Seite 1, und 
Klasen 1896b, Seite 2148. 
333
 Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 49 f. 
334




Auch wenn die erste Generation der Schokoladenfabriken 
noch einen eher individuellen Charakter trägt und sich somit 
nicht in allen Kenndaten genau beschreiben lässt, können 
hier doch Gebäude mit einer Gesamtnutzfläche von bis zu 
800 m² und Geschossnutzflächen von bis zu 300 m² festge-
stellt werden. Prägend sind die geringen lichten Geschoss-
höhen, die mit etwa 2,6 m bis 2,8 m vorzufinden sind. In 
gleicher Weise bestimmen innenliegende tragende Wände, 
welche Deckenspannweiten von etwa 5,0 m bis etwa 7,0 m 
erlauben, das Maß der räumlichen Nutzungsvielfalt der ers-
ten Gebäude zur Schokoladenherstellung. Aus der vorhan-
denen Durchfensterung folgen Fensterflächenanteile, die 
bezogen auf die Gesamtfassadenfläche etwa 20 % Prozent 
einnehmen.335 
Mit diesen Daten lässt sich die Parametermatrix für die Ge-
bäudeeigenschaften des Gebäudetyps der ersten Genera-
tion der Schokoladenfabriken – „Individualbau“ zur Anwen-
dung innerhalb der „Methode des Strukturabgleichs“ bestük-
ken. 
6.3.4 Gebäudeeigenschaften der zweiten Generation 
von Schokoladenfabriken – „Großfabrik“ 
Ab der zweiten Hälfte des 19. Jahrhunderts ermöglichte die 
Verwendung des einheimischen Rübenzuckers eine preis-
werte Herstellung von Schokolade, sodass diese einem 
breiteren Absatzpotential zugänglich gemacht werden konn-
te. Entsprechend der steigenden Nachfrage und der daraus 
resultierenden Absatzmenge mussten zu dieser Zeit neue, 
 
335
 Vergleiche hierzu Anhang A.5.3. 
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bessere und größere Produktionsflächen entstehen. Hierfür 
wurden entweder neue größere Fabriken errichtet oder be-
stehende erweitert. 336 Aufgrund der etwa gleich gebliebenen 
Maschinengrößen konnten bestehende Gebäudeteile oft in 
die Gesamtnutzung einer zu erweiternden Fabrik mit einbe-
 
336
 Vergleiche hierzu Buhl 2003, Seite 47 ff., und Ullrich 2003, Seite 280 ff. 
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zogen werden. Ablesbar ist diese Entwicklung am Beispiel 
der mehrfachen Erweiterungen der Produktionsflächen in 
der Firma Felsche in Leipzig. In den Jahren zwischen 1892 
und 1921 entstanden hier vier Ergänzungsbauten, die sich 




Die Außenwände der Schokoladenfabriken wurden vielfach 
als Mauerwerkswände ausgeführt und zum Teil architekto-
nisch mit fassadenprägenden Natursteinbändern, Gesimsen 
und Putzen gestaltet. Abweichend von den bisher bekannten 
Gebäuden entstanden Außenwände mit großzügigen Fens-
terflächenanteilen. Neben der guten natürlichen Innenraum-
belichtung konnten damit auch die unternehmerische Trans-
parenz und die hygienischen Verhältnisse des Unterneh-
mens gezeigt werden.338 
Im Ende des 19. Jahrhunderts konnte für den Neubau von 
Schokoladenfabriken – vor allem für die Herstellung der Ge-
schossdecken – auf die vorhandene baukonstruktive Viel-
 
337
 Da die Herstellung von Kakao und Schokolade an Umfang gewann 
und dementsprechend immer mehr Platz beanspruchte, musste der 
Unternehmer Hermann Friedrich Adolf Schütte (1832-1908), der als 
Schwiegersohn 1856 die Geschäfte der Konditoreiwarenhandlung und 
Schokoladenproduktion von Wilhelm Felsche in Leipzig übernommen 
hatte, seine Produktion an 1873 an einem neu eröffneten Standort fort-
setzen und dort späterhin mehrfach erweitern. Vergleiche hierzu Buhl 
2003, Seite 47 ff. 
338
 Vergleiche hierzu Ullrich 2003, Seite 280 ff. 
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falt339 zurück gegriffen werden, sodass heute keine Zuord-
nung zu bestimmten bevorzugten Bauweisen erfolgen kann. 
Mit dem steigenden Bedarf an Produktionsflächen, dem Ver-
langen nach freien Grundrissen und der statisch-baukon-
struktiv fundierten Option zum Einsatz von eisernen Stützen 
wurden zunehmend Gebäude mit Einzelstützen im Gebäu-
deinneren errichtet. Die Stützen wurden entweder aus Guss-





Aus den beispielhaft untersuchten Gebäuden dieses Typs341 
ergeben sich Nutzflächen mit etwa 2.000 m² bis 6.800 m², 
sodass sich bei einer Geschossigkeit von üblicherweise vier 
Vollgeschossen Geschossflächen von 500 m² bis 1.700 m² 
vorhanden sind. Die lichten Raumhöhen sind mit etwa 3,8 m 
bis 4,5 m in den Erdgeschossen und etwa 3,0 m bis 3,5 m in 
den Obergeschossen festzustellen. Übliche Stützenraster 
liegen bei etwa 4,0 m x 4,0 m bis 6,0 m x 6,0 m. Zur inneren 
Erschließung der Geschosse dienen Erschließungskerne, 
die jeweils maximal 600 m² Geschossfläche erschließen. 
Trotz der Erfordernis einer guten natürlichen Belichtung sind 
die Fassaden zur Vermeidung übermäßiger sommerlicher 
Wärmelasten infolge Sonneneinstrahlungen –für die Scho-
 
339
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 5.3, 5.4 und 5.5. 
340
 Vergleiche hierzu Buhl 2003, Seite 47 ff., Maurer 2007, Seite 52 f., und 
Ullrich 2003, Seite 280 ff., sowie auch Abschnitt 5.4. 
341
 Schokoladenfabrik David & Söhne in Halle/Saale (1896), Schokoladen-
fabrik Most in Halle/Saale aus (1895), die Schokoladenfabrik Richter in 
Leipzig (1900), Schokoladenfabrik Schondorff & Curio in Magdeburg 
(1905/06) und die Schokoladenfabrik Felsche in Leipzig (1892-1921). 
Bild 91   Beispiele für die 




koladenherstellung schädlich – zumeist mit konservativen 







 Vergleiche hierzu Anhang A.5.3. 
Bild 92   Parametermatrix 
der Gebäudeeigenschaften 
für die zweite Generation 
von Schokoladenfabriken – 
„Großfabrik“. 
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6.4 Gebäude zur Bierherstellung 
6.4.1 Funktionseinheiten der Brauereien 
Brauereien besitzen in Mitteldeutschland eine lange Tradi-
tion. Die Führung dieser eher kleineren Hausbrauereien – 
vielfach im Nebenerwerb geführt – war seit altersher als lan-
desherrliches Vorrecht an ein an die betroffene Liegenschaft 
verliehenes Brauereirecht gebunden. Im Verlauf der letzten 
200 Jahre entwickelte sich dieses Handwerk infolge steigen-
der Konsumansprüche zu einem etablierten Hauptgewerbe. 
In der Mitte des 19. Jahrhunderts wurden die kleineren 
Hausbrauereien von den größeren und effektiver arbeiten-
den Brauereibetrieben immer mehr vom Markt verdrängt.343 
Diese Übergangsphase vom eher neben- zum haupterwer-
blichen Brauwesen fällt in die Epoche zwischen 1840 und 
etwa 1860. Verstärkt wurde diese Entwicklung ab 1870 mit 
der Einführung des Deutschen Aktiengesetzes. Durch den 
Verzicht auf den staatlichen Konzessionszwang und die 
staatliche Aufsicht über die Aktiengesellschaften wurde 
deren Gründung juristisch und kaufmännisch wesentlich ver-
einfacht.344  
Brautechnische und -technologische Neuerungen und Erfin-
dungen bestärkten den Prozess des Übergangs zur Groß-
brauerei.345 
In den Hausbrauereien sind je nach Entstehungszeit und 
Größe der Brauereien die Funktionseinheiten der Mälzerei, 
des Sudhauses, der Gärlokale und des Lagerkellers inner-
 
343
 Vergleiche hierzu Ullrich 2003, Seite 24. 
344
 Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 19 f. 
345
 Bis ins 18. Jahrhundert hinein beruhen die Kenntnisse zu Bierherstel-
lung auf reinen Naturbeobachtungen und empirischen Vorgehenswei-
sen. Erst mit der Erfindung des Mikroskops durch Antoni van Leeu-
wenhoeck (1632-1723) wurde der Grundstein zur Entdeckung von 
Bakterien und einzelnen Hefezellen gelegt, womit erstmals die wissen-
schaftliche Untersuchung des Gärprozesses möglich wurde. Louis 
Pasteur (1822-1895) entdeckte schließlich die Bedeutung der Hefe für 
den Gärprozess und erkannte, dass durch das Erhitzen des Biers die-
ses haltbar gemacht werden kann. Vergleiche hierzu Ullrich 2003, 
Seite 26. Eine weitere wichtige Erfindung für die Bierherstellung stellte 
der Bau der ersten Kältemaschine durch Carl Linde (1842-1934) dar. 
Er veröffentlichte 1873 seine Idee von einer mit verdichtetem Gas be-
triebenen Kältemaschine und entwickelte diese bis 1876 bis zur Funk-
tionsreife. Untergärige Biere konnten bis zu diesem Zeitpunkt nicht 
ganzjährig hergestellt werden, da sich diese nur im Winter und im 
Frühjahr mit in Kellern eingelagertem Eis aus den zugefrorenen Natur-
gewässern ausreichend gekühlt lagern ließen. Vergleiche hierzu Rie-
seler 2003, Seite 20. 
 153 
halb eines zusammenhängenden Gebäudes untergebracht. 
Wegen der technologischen Spezialisierung dieser einzel-
nen Produktionsschritte einschließlich der daraus resultie-
renden baulichen Anforderungen wurden am Ende des 
19. Jahrhunderts diese Funktionseinheiten zunehmend auch 




6.4.2 Funktionsweise der Brauereien 
Zur Herstellung von Bier bedarf es mehrerer aufeinander 
abfolgender Arbeitsschritte, welche in den Gebäuden räum-
lich sinnvoll zueinander angeordnet werden müssen. Wäh-
 
346
 Neben den beschriebenen Funktionseinheiten der eigentlichen Brau-
erei sind für die Bierherstellung weitere produktionsbedingte Gebäude-
teile wie beispielsweise Fasswerkstätten, Flaschenlager, Kontore so-
wie Maschinen- und Abstellhallen notwendig. Diese dem Nebengelass 
zuzuordnenden Einheiten werden hier nicht weiter verfolgt. 
Bild 93   Funktionseinheiten 
und Funktionsabläufe der 
Bierherstellung. 
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rend zu Beginn des 19. Jahrhunderts noch alle diese Arbei-
ten innerhalb eines Gebäudes mit bauernhausähnlichen Di-
mensionen durchgeführt wurden, erhöhte sich am Ende des 
19. Jahrhunderts der Flächenbedarf zur Aufstellung der 
technischen Anlagen – auch der steigenden Produktions-
menge geschuldet – derart, dass größere und eigenständige 
Gebäude und Gebäudegruppen erforderlich wurden. In die-
sen Gebäuden wurden zumeist mehrere einzelne Arbeits-
gänge vereint, sodass beispielsweise die Funktionen zur 
Malzherstellung in der Mälzerei, die der Malzlagerung, der 
Würzeherstellung und der Gärung im Brauhaus sowie die 
der Bierlagerung in der Kellerei erfolgten. Damit war der 





In der Mälzerei wird Gerste zu Malz verarbeitet. Zu diesem 
Zweck wird die Rohgerste zunächst geputzt, von Verunreini-
 
347
 Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 16 f. 
Bild 94   Funktionseinheiten 
und Funktionsweise einer 




gungen befreit und zur kühlen und trockenen Lagerung auf 
die Lagerböden der oberen Mälzereigeschosse gebracht.348 
Um die Anforderungen an eine kühle und trockene Lagerung 
zu gewährleisten, müssen die Lagerböden baulich vor dem 
unnötigen Eintrag einer sommerlichen Wärmelast und vor 
eindringender Luftfeuchte geschützt werden.349 
Demgegenüber wurden die unteren Geschosse der Mälzerei 
zum Einweichen und Keimen der Gerste verwendet, die zu 
diesem Zweck massive und feuchtebeständige Wände und 
Decken mit Lüftungsöffnungen besitzen müssten.350 Um die 
angekeimte Gerste nicht unbrauchbar werden zu lassen, 
muss der Keimprozess des gewonnenen Grünmalzes ge-
stoppt werden. Dazu wurden die Gerstenkeimlinge entweder 
zuerst auf dem Schwelkboden, einem in der Regel im Dach-
geschoss der Mälzerei befindlichen, gut durchlüfteten Holz-
boden, vorgetrocknet oder direkt in den Darrofen befördert 





 Der Transport der Rohgerste und des Malzes innerhalb der Mälzerei 
erfolgte mit Aufzügen, Becher- und Schneckenwerken, Förderbändern 
oder Schüttrinnen. Späterhin gelangten auch pneumatische Rohrförde-
rer zum Einsatz. Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2050 ff. 
349
 Diesen bauphysikalischen Anforderungen wurde baulich mit der Anord-
nung kleiner Fenster, massiven Außenwände und leichter Holzdecken 
im Gebäudeinneren Rechnung getragen. Vergleiche hierzu Ullrich 
2003, Seite 42 ff., und Klasen 1896c, Seite 2050 ff. 
350
 Vergleiche hierzu Klasen 1896c, 2053 f. 
351
 In der Regel besteht ein Darrofen aus einer Feuerstelle im Erdge-
schoss der Mälzerei, einer Heizanlage zur Erzeugung der Heißluft im 
Obergeschoss (auch Sau genannt), zwei übereinander liegenden Darr-
horden und einem Darrschlot. Die für das Darren benötigte Frischluft 
muss über Luftkanäle angesaugt und in der Sau erwärmt werden. Die 
so erwärmte Luft durchströmt die mit dem Malz belegten Darrflächen 
und transportiert die Feuchtigkeit über die Dachschlote nach außen. 
Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2056 f., Lüers 1949, Seite 57 ff., 
Rieseler 2003, Seite 23 ff., und Ullrich 2003, Seite 42 ff. 
Bild 95   Lagerboden, 
Weichlokal und Malztenne in 
Mälzereien. Beispiele. 
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Nach dem Darren des Malzes werden die Malzkörner von 
den feinen Malzwurzeln getrennt. Diese Säuberung erfolgt 
meist maschinell. Aufgrund der hygroskopischen Eigen-
schaften des getrockneten Malzes muss dieses anschlie-
ßend trocken gelagert werden, um nicht zu verderben.352  
Im Sudhaus, in welchem die Würze gebraut wurde, erfolgt 
zunächst die Zerkleinerung des Malzes. Die dafür erforder-
lichen Schrotmühlen werden meist oberhalb der Maischbot-
tiche aufgestellt, sodass diese unter Zugabe von Wasser 
direkt von oben befüllt werden können. Mit der Befüllung der 
Maischbottiche beginnt der eigentliche Sudprozess. Zum 
Sudprozess gehören das Maischen, das Ausläutern und das 
Kochen der Würze.353 
Die für den Brauprozess erforderlichen Braukessel müssen 
wegen ihrer Größe in hallenartigen Sudhäusern unterge-
bracht werden. Die Sudhäuser sollen möglichst einen quad-
ratischen Grundriss aufweisen, da sich in diesem Seitenver-
hältnis die erforderlichen Geräte am besten unterbringen 
lassen.354 Die Höhe des Sudhauses soll zwischen 8,0 m und 
9,0 m betragen und im Erdgeschoss und im Hochparterre 
angeordnet sein. Zur Ableitung des entstehenden Wasser-
dampfes sind große Dunstschlote erforderlich.355 
Nach dem Kochen der Würze muss diese abgekühlt werden, 
damit sich unter Zusatz von Hefe die Gärung des Bieres 
vollziehen und das Bier danach gelagert werden kann. Zur 
Abkühlung der Würze wird diese in das Kühlhaus gepumpt, 
wo flache Blechwannen aufgestellt sind, in welchen die 
heiße Würze eingefüllt und gekühlt werden kann. Nach der 
Kühlung wird der Gärprozess in den im Gärlokal aufgestell-
ten Gärbottich eingeleitet. Dazu wird der abgekühlten Würze 
 
352
 Vor der Verwendung von speziellen Silos wurden hierfür hölzerne 
Malzkästen zur Einlagerung des Malzes verwendet. Diese wurden in 
den gut durchlüfteten Dachgeschossen der Malztennen oder in den 
Dachgeschossen der Sudhäuser aufgestellt. Vergleiche hierzu Klasen 
1896c, Seite 2057, und Ullrich 2003, Seite 46 und Seite 67. 
353
 Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2058 ff., und Rieseler 2003, Sei-
te 27 ff. 
354
 Die Grundfläche der Sudhäuser sollte nach Klasen zwölf Mal so groß 
gewählt werden wie die Grundfläche des größten Braukessels. Bei der 
gleichzeitigen Nutzung eines Bottichs zum Maischen und Seichen wur-
de nur die neunfache Größe empfohlen. Vergleiche hierzu Klasen 
1896c, Seite 2059. 
355
 Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 28 f. 
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Hefe zugesetzt, was zur Umwandlung von Zucker in Alkohol 







Nach dem Abscheiden der Hefe wird diese abgezogen und 
das Jungbier in andere Tanks gefüllt. Meist befinden sich 
diese in den Gär- und Lagerkellern, wo das Bier bei einer 
Temperatur von 0 bis 1°C erneut für etwa drei Woche n 
lagert.357 Durch die Reifung, Lagerung und Nachgärung klärt 
sich das Bier. Die trüben Bestandteile setzen sich ab und die 
Kohlensäure wird gebunden, sodass nach der abschließ-
enden Filterung die Abfüllung des Bieres beginnen kann. 
Die Lagerung des gefilterten Bieres muss in gekühlten 
Räumen erfolgen, sodass baulich unterirdisch angelegte 
 
356
 Vergleiche hierzu Lüers 1949, Seite 141 ff., und Seite 161 ff. 
357
 Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2066 ff., und Lüers 1949, Seite 
141 ff., und 161 ff. 
Bild 96   Innenansichten 
von Sudhäusern. Beispiele. 
Bild 97   Innenansichten 
eines Gärlokals. Beispiele. 
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Gewölbekeller mit dicken Mauern erforderlich sind. Bis zur 
Verwendung von Kühlmaschinen erfolgte die Kühlung des 
Bieres durch Verwendung natürlichen Eises, welches im 
Winter aus den zugefrorenen Naturgewässern zu gewinnen 





6.4.3 Gebäudeeigenschaften der ersten Generation von 
Brauereien – „Hausbrauerei“ 
Die ursprünglich nebenerwerbliche Ausrichtung der an Brau-
rechte gebundenen Bierherstellung bedingte, dass diese 
Produktion zuerst in vorhandenen, vordergründig Wohn- 
oder anderen Handwerksfunktionen dienenden Gebäuden 
angesiedelt war. Damit waren zum Beginn des 19. Jahrhun-
derts in Deutschland Hausbrauereien weit verbreitet. Das 
Brauereihandwerk wurde mit der 1808 erfolgten Einführung 
des Patentgesetzes und der damit verbundenen Beseitigung 
des Zunft- und Innungszwangs weiter belebt.359 Diese Pro-
duktionsstruktur gestattete bis dahin die Unterbringung der 
Brauereien in herkömmlichen baulichen Strukturen.360 
Die Hausbrauereien griffen als Teil anderweitig genutzter 
Häuser in ihrer baulichen Ausführung auf bekannte Bauwei-
sen zurück, sodass die Brauhäuser äußerlich großen Wohn-
häusern glichen, die im Gebäudeinnern funktional auf die 
 
358
 Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 32 ff. 
359
 Die Abschaffung des Zunft- und Innungszwanges beseitigte auch das 
Schankmonopol der Kämmereien und erlaubte jedem, der ein Patent 
erwarb, Bier zu brauen und zu vertreiben. Vergleiche hierzu Ullrich 
2003, Seite 24. 
360
 Vergleiche hierzu Dolgner 1996, Seite 27 ff. 
Bild 98   Innenansichten 
von Lagerkellern. Beispiele.  
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spezifische Nutzung reagierten.361 Das Brauhaus „Zum Peli-
kan“ in Halle kann stellvertretend für jene stadtbildprägen-
den Wohn- und Wirtschaftsbauten dieses vorindustriellen 
Zeitalters stehen.362 Prägend für die Hausbrauereien war da-





Die Gebäude der Hausbrauereien wurden im Zuge steigen-
der Absatzmengen zum Teil mehrfach erweitert. Die ältesten 
Gebäudeteile wurden dabei oft als Fachwerkbauten ausge-
führt, die auf einem massiven, weitgehend feuchtebestän-
digen Kellergeschoss aus Bruchsteinmauerwerk aufgesetzt 
waren. Die Kellerdecken wurden als längs gerichtete Ton-
nengewölbe angelegt. Ebenso folgten die Dächer den her-
kömmlichen Konstruktionen der einfachen Bauernhäuser als 
Sparrendächer mit zweifach oder dreifach liegendem Stuhl. 
In diesen gut durchlüfteten Dachböden wurde Malz und 
Gerste gelagert. 
Zumeist befanden sich in der Mitte der Gebäude die Darre 
und daneben das Sudhaus. Im unteren Teil der Gebäude er-
 
361
 Beispielhaft können dafür die baulichen Ausführungen des Brauhauses 
„Zum Pelikan“ von Heinrich Müller (Lebensdaten unbekannt), auch be-
kannt als „Schwemme-Brauhaus“, in Halle (1718) und der Privatbrau-
erei von Erbrichter Stölzel (Lebensdaten unbekannt) in Scheibenberg 
(1813), die heute als Familienbetrieb Christian Fiedler weiterhin exis-
tiert, genannt werden. Vergleiche hierzu Dolgner 1996, Seite 23 ff. 
362
 Vergleiche hierzu Dolgner 1996, Seite 27. 
363
 Zur Erlangung des Braurechtes war es erforderlich, das Bürgerrecht zu 
erhalten, welches den Besitz eines eigenen Hauses in der Gemeinde 
voraussetzte. Möglicherweise ist dies neben der Notwendigkeit einer 
ständigen Überwachung des Brauprozesses eine Erklärung für die bau-
liche Verschmelzung der Nutzungen Wohnen und Brauen. Vergleiche 
hierzu Dolgner 1996, Seite 28. 
Bild 99   Beispiele für die 
erste Generation von Braue-
reien – „Hausbrauerei“. 
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folgten das Mälzen sowie die Gärung und die Lagerung des 
Bieres. 
Baulich weisen die Hausbrauereien zwei bis drei Vollge-
schosse und mehrgeschossigen Dachaufbauten auf, welche 
mit einer Gesamtnutzfläche von bis zu 800 m² vorhanden 
sind. Aus den oftmals zweigeschossigen Gebäuden ergeben 
sich damit Geschossnutzflächen von etwa bis 400 m². Mit 
lichten Geschosshöhen von etwa 2,8 m bis 3,5 m im Erdge-
schoss und 2,2 m bis maximal 2,8 m in den Obergeschos-
sen bestätigen die Gebäude den baulichen Bezug zu her-
kömmlichen Bauernhäusern.364 Analoges gilt für die vorhan-
denen Gebäudetiefen von maximal 12,0 m sowie die realtiv 
geringe Durchfensterung der Außenfassaden.365 
6.4.4 Gebäudeeigenschaften der zweiten Generation 
von Brauereien – „Aktienbrauerei“ 
Die Herausbildung kapitalstarker, haupterwerblich tätiger 
Aktienbrauereien ist in Deutschland untrennbar mit der Ab-
schaffung der Zünfte, der Erteilung der vollständigen Gewer-
befreiheit, der Aufhebung der Binnenzölle verbunden. Dieser 
Wandel fällt in die Zeitspanne von 1840 bis 1860 und vollzog 
sich endgültig durch die Einführung des Deutschen Aktien-
gesetzes im Jahr 1870. Daher kam es besonders in den 
Jahren 1870 bis 1872 zur Gründung von einer Vielzahl von 
Aktienbrauereien.366 
Trotz der zumeist großzügigen baulichen Anlage der Aktien-
brauereien sind diese der ständig wachsenden Nachfrage 
wegen immer wieder zu erweitern und umzubauen.367 Dar- 
 
364
 Vergleiche hierzu Dolgner1996, Seite 27 ff. 
365
  Vergleiche hierzu Anhang A.5.4. 
366
 Beispielhaft können hierfür die Actien-Brauerei Magdeburg-Neustadt 
aus dem Jahr 1870, die Altenburger Brauerei aus dem Jahr 1871, die 
Hasseröder Brauerei in Wernigerode/Hasserode aus dem Jahr 1872, 
die Radeberger Exportbierbrauerei aus dem Jahr 1872 oder auch die 
Vereinsbierbrauerei Greiz aus dem Jahr 1872 genannt werden. Ver-
gleiche hierzu Föhl 1994, Seite 73 und Rieseler 2003, Seite 19. 
367
 Für eine derartige Erweiterung kann stellvertretend für andere Braue-
reien jener Zeit die Actien-Brauerei Magdeburg-Neustadt, die nach ihrer 
Gründung im Jahr 1841 mehrfach erweitert wurde und etwa 1900 ihre 
abschließende Größe erreichte, angeführt werden. Vergleiche hierzu 
Ullrich 2003, Seite 55 ff. In gleicher Weise stellt sich der über Jahre voll-
zogene bauliche Wandel der Schultheiss-Brauerei in Dessau dar. Diese 
Brauerei nahm ihren baulichen Ausgang im Jahr 1864 und ist bis 1905 





über hinaus vergrößern sich mit der Weiterentwicklung der 
Brauindustrie die Darranlagen, Sudhäuser und deren Gerät-
schaften. Damit sind der Anordnung dieser technischen An-
lagen übereinander Grenzen gesetzt, sodass ab etwa 1880 
eine zumeist konsequente bauliche Trennung der einzelnen 
Funktionseinheiten zu verzeichnen ist. Damit entstanden, 
bestimmt durch die innerbetrieblichen Abläufe, in den Groß-
Bild 100   Parametermatrix 
der Gebäudeeigenschaften 




brauereien368 autarke Gebäude für die Funktionseinheiten 
Mälzerei, Malzlager, Sudhaus, Gärlokal und Lagerkellern.369 
Den jeweiligen produktionsspezifischen Gegebenheiten und 
Anforderungen folgend sind diese eigenständigen Gebäude 
baulich angepasst und mit einer direkt zugeschnittenen Ge-
bäudestruktur errichtet worden. Diese bedürfen daher auch 





Die ab dem Ende des 19. Jahrhunderts entstandenen Groß-
mälzereien setzen sich in der Regel aus ein bis drei Malz-
tennen und mehreren darüber liegenden Lagerböden für die 
Gerste zusammen. Zwischen den Lagerböden und den 
 
368
 Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 26. 
369
  Die Gebäudeteile des Malzlagers, des Sudhauses und des Gärlokal 
werden zusammenfassend auch als das Brauhaus bezeichnet.  
Bild 101   Beispiele für die 
zweite Generation von Brau-
ereien – „Aktienbrauerei“. 
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Malztennen stehen die Weichbottiche. Gemeinsam mit den 
Darranlagen bilden die Mälzereien großflächige, kompakt 
anmutende, vier- bis sechsgeschossige Baukörper.370 
Die Fassaden der Mälzerei wurden vor allem im Bereich der 
Lagerböden zumeist als einschalige Mauerwerkskonstrukti-
onen in Backsteinarchitektur erstellt. Die kleinteilige Durch-
fensterung der Fassade garantiert die erwünschte trockene, 
luftarme Lagerung und reduziert die Lichteinstrahlung.371 
Zur Lagerung der Rohgerste müssen die Böden der Gers-
tenlager möglichst kühl und luftarm sein, damit die Gerste 
keine unkontrollierte Feuchtigkeit aufnimmt. Daher befinden 
sich in den Gerstenlagern meistens Holzbalkendecken. De-
ren Auflagerung erfolgt auf hölzernen oder gusseisernen 
Trägern und Stützen. Gelegentlich sind aus Gründen einer 
größeren Brandsicherheit und einer besseren Dauerhaftig-
keit bei Feuchteanfall preußische Kappen anzutreffen.372 
Angeordnet werden die Malztennen vorzugsweise im Keller- 
und Souterraingeschoss der Mälzereien, da in diesen mas-
siven, unterirdisch gelegenen Räumen ein konstanteres und 
witterungsunabhängigeres Innenklima vorherrscht. Aus 
Gründen der Raumersparnis liegen einige Malztennen auch 
im Erdgeschoss oder im Hochparterre, was jedoch wegen 
der mangelnden Klimakonstanz373 für den etwa acht Tage 
dauernden Keimprozess nachteilig ist.374 Die Geschosse, in 
denen die Malztennen liegen, haben zum Teil sehr viel stär-
kere Mauerwerkswände als die Obergeschosse, die zudem 
zur Isolierung mit Luftschichten durchzogen sind.375 Für die 
Decken der Malztennen sind in der Regel preußische Kap-
 
370
 Vergleiche hierzu Dolgner 1996, Seite 35 ff., Rieseler 2003, Seite 198 
ff., und Ullrich 2003, Seite 18 ff. 
371
 Zur Fassadengliederung wird auf horizontale Zahnfriese, Schlussge-
simse, bekrönende Attiken, Konsolgesimse, vertikale Lisenen und Fen-
ster mit Segmentbogen zurückgegriffen. Vergleiche hierzu Rieseler 
2003, Seite 198 ff. 
372
 Vergleiche hierzu Querengässer 2005a, Seite 21 ff., Ullrich 2003, Seite 
18 ff., und Reisler 2003, Seite 22 ff. 
373
 Die erforderliche Keimtemperatur sollte bei 5 bis 12°C liegen. 
374
 Zur Einhaltung der optimalen Keimbedingungen beschreibt Ludwig Kla-
sen die konstruktive Ausführung von Malztennen äußerst präzise. Die 
Anordnung der Malztenne hat demnach stets unterhalb der Gelände-
oberfläche zu erfolgen, wobei für eine ausreichende Durchlüftung und 
die damit verbundene Fensteranordnung eine Einbindung des Ge-
schosses im Baugrund von 1,5 m bis 2,5 m empfohlen wird. Vergleiche 
hierzu Klasen 1896c, Seite 2053. 
375
 Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2052 ff. 
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pen oder Kreuzgewölbe anzutreffen, die auf Eisenträgern 
und Gurtbögen gelagert werden, die im Gebäudeinnern über 
gusseiserne oder gemauerte Pfeiler ablasten. 
Die Darren weisen nahezu quadratische Grundrisse auf, 
welche meist nicht größer als 7,0 x 7,0 m bis 9,0 x 9,0 m 
ausgeführt sind und damit eine vergleichsweise geringe 
Ausdehnung innerhalb der Mälzerei besitzen.376 Anfänglich 
wurden die Darren mit gemauerten Umfassungswänden 
vollständig in den Gesamtbaukörper integriert, sodass deren 
Anordnung im Gebäude späterhin nur schwer ablesbar ist. 
Dies gelingt vielfach lediglich anhand der zum Teil sehr auf-
wendigen Darrschlote einschließlich der Blechhauben. Die 
Geschosshöhen sind in der Regel in den Darranlagen etwas 
höher als in den Tennen- und Lagerbodenbereichen gehal-
ten.377 Resultierend aus den hohen Trocknungstemperatu-
ren innerhalb der Darren378 werden die Außenwände aus 
massiv gemauerten Wänden hergestellt, die vielfach eine 
Backsteinverblendung tragen. Fenster werden nicht ange-
ordnet.379 Zur Ansaugung der erforderlichen Frischluft, die in 
der sogenannten Sau aufgewärmt wird, dienen Luftschlitze 
im Mauerwerk.380 
Schlussfolgernd aus den funktionalen Anforderungen hin-
sichtlich des konstanten Raumklimas sowie der Notwendig-
 
376
 Vergleiche hierzu Querengässer 2005a, Seite 21 ff., Querengässer 
2005c und Ullrich 2003, Seite 65. 
377
 Erst mit der ab etwa 1880 eingetretenden Trennung der Funktionsein-
heiten Mälzerei und Sudhaus ist einen vielfältige bauliche Hervorhe-
bung der Darren zu erkennen. Zur Anwendung kamen aufwendig ver-
zierte Eckrisalite oder bei Doppeldarren auch Mittelrisalite, die entlang 
der Straßenfront der Mälzerei einen repräsentative Schaufront geben. 
Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 200 ff. 
378
 Die Trocknung des Grünmalzes erfolgt bei Temperaturen zwischen 75 
und 105°C. Vergleiche hierzu Lüers 1949, Seite 57 f f. 
379
 Gelegentlich wurden Fenster gestalterisch als Blindfenster ausgeformt. 
380
 Aufgrund der zum Darren des Malzes erforderlichen hohen Temperatu-
ren, vor allem aber wegen der höheren Lasten aus dem massiven Darr-
gewölbe und dem darauf aufgebauten Darrschornstein, wurden die 
Darranlagen allseitig von starken, zum Teil von Pfeilervorlagen und Ei-
senankern verstärktem Mauerwerk umgeben. Vergleiche hierzu Dolg-
ner 1996, Seite 52 ff., und Klasen 1896d, Seite 2056 f. Die Dachabdek-
kung ist regional unterschiedlich mit verschiedenen Dachsteinformen. 
Zumeist betont sie aber die Darren zusätzlich. Es kommen dabei Zelt-
dächer, aber auch Mansarddächer zum Einsatz. Neben der gestalte-
rischen Bedeutung der Dachformen folgen diese in erster Linie der Not-
wendigkeit, die nicht sichtbaren Teile der Darrschlote unter der Dach-
haut zu verbergen. Die Dachkonstruktion selbst wurden als Holz-, spä-
ter auch als Eisenkonstruktionen errichtet. Vergleiche hierzu Vergleiche 
hierzu Rieseler 2003, Seite 25 ff., und Ullrich 2003, Seite 42 ff. 
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keit einer flachen Lagerhöhe der Gerste und des Malzes 
wird die vorhandene geringe lichte Raumhöhe für Mälze-
reien sowie daraus resultierend die Größe der erforderlichen 
Nutzflächen verständlich. So können Gebäude mit Nutzflä-
chen bis zu 11.500 m² festgestellt werden. Bei solitär er-
richteten Mälzereien kann von noch größeren Nutzflächen-
anteilen ausgegangen werden.381 
Resultierend aus der geringen Schütthöhe für die Lagergüter 
konnten die Geschosshöhen der Gerstenlager auf die erfor-
derliche Bewegungsfreiheit der arbeitenden Menschen re-
duziert werden. Mälzereien weisen daher zum Teil sehr ge-
ringe lichte Geschosshöhen von etwa 2,2 m bis 2,8 m in den 
Gerstenlagern und 2,6 m bis 4,5 m in den Malztennen auf. 
Die Gebäudetiefe variiert zwischen etwa 20,0 m bis 30,0 m. 
Die geringen Schütthöhen der Lagergüter erfordern darüber 
hinaus geringe Deckennutzlasten von nur bis zu 5,0 kN/m². 
Die Anforderungen an die natürliche Belichtung sind gering. 
Das Ziel, möglichst konstante Temperaturen zu garantieren, 
führt zu Fensterflächenanteilen von etwa 10% bezogen auf 
die Fassadenfläche.382 
Die Malzlagerung erfolgte zumeist in den kleineren Braue-
reien auf Lagerböden in Malzkästen, in denen das getrock-
nete Malz bis zur Weiterverarbeitung trocken aufbewahrt 
werden konnte. Später kamen Silos aus Holz oder Eisen 
zum Einsatz, die auf massiven Mauerwerkspfeiler oder ei-
sernen Stützen aufgestellt wurden.383 
Die Unterbringung der für den Betrieb des Brauhauses er-
forderlichen Antriebsmaschinen erfolgte meist im Unterge-
schoss oder im Souterrain unterhalb der Malzlager, damit 
durch den Betrieb und die notwendige Schmierung der Ma-
schinen kein herabtropfendes Öl zu Verunreinigungen des 
Braugutes führen kann.384 
Baulich sind die Malzlager oft in den Räumlichkeiten des 
Brauhauses integriert. Sie benötigten innerhalb dieses Bau-
körpers wegen der Siloaufstellung ein großes Raumvolu- 
 
381
 Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2055. 
382
 Vergleiche hierzu Anhang A.5.4. 
383
 Vergleiche hierzu Dolgner 1996, Seite 49 f., und Klasen 1896c, Seite 
2057. 
384




men. Auf einer Grundfläche von etwa 250 m² bis 400 m² wer-
den daher lichte Raumhöhen von bis zu 14 m benötigt. Je 
nach baulicher Einordnung der Malzlager im Gebäude sind 
die Malzlager mit Fensterflächenanteilen von bis zu 30 % 
versehen, was allerdings nur bei einer Silolagerung des Mal-
zes möglich ist. 
Bild 102   Parametermatrix 
der Gebäudeeigenschaften 
für die zweite Generation 
von Brauereien – „Aktien-
brauerei“ – Mälzerei. 
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In den unteren Geschossen erfolgt die Ableitung der Silo-
lasten mit Stützen in einem engen Raster zwischen etwa 






 Vergleiche hierzu Anhang A.5.4. 
Bild 103   Parametermatrix 
der Gebäudeeigenschaften 
für die zweite Generation 
von Brauereien – „Aktien-
brauerei“ – Malzlager. 
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Ebenso wie die Darre gliedert sich das Sudhaus in das Ge-
samtgebäude des Brauhauses ein.  
Entsprechend ihrer Funktion unterliegen Sudhäuser einem 
hohen Feuchtigkeitseintrag. Die Wände und die Fußböden 
werden gegen diese Feuchtigkeit meist mit wasser- und 
feuchtigkeitsabweisenden Fliesen geschützt.386 Zur Abfüh-
rung der Feuchtigkeit dienen, wie in den Darren, hohe Dach-
schlote387. 
Durch den Sudprozess und die damit erzeugte Wärme sind 
bei den Sudhäusern Temperaturschwankungen ohnehin 
nicht so problematisch wie beispielsweise in den Malzten-
nen. Dies gestattet verbunden mit dem Streben nach einer 
repräsentativen Außendarstellung der Brauerei eine beson-
ders auffällige, großzügig gehaltene und damit Transparenz 
demonstrierende Durchfensterung der Sudhäuser, die sich 
natürlich zur Straßenfront hin orientiert. Daher werden auch 
heute noch die Sudhäuser infolge ihrer äußeren Gestalt und 
baulichen Großzügigkeit als Herzstück und Aushängeschild 
der Brauereien empfunden.388 
Die meist über zwei Geschossebenen geführten und bis zu 
etwa 8,0 m hohen Sudhäuser sind auf einer Grundflächen 
von bis zu 400,0 m² angelegt, sodass sich nach einem mög-
lichen Zwischendeckeneinzug Gesamtnutzflächen von bis 
zu 800,0 m² ergeben. 
Während kleine Sudhäuser mit einer Grundrissfläche von bis 
zu etwa 140 m² meist ohne Stützen im Gebäudeinnern ge-
baut sind und oft einen nahezu quadratischen Grundriss 
aufweisen, so sind großflächig angelegte Sudhäuser meist 
in einem rechteckigen Grundriss organisiert. Die innen lie-
genden Stützen haben dort ein Raster von etwa 4,0 x 6,0 m. 
Die Decken der Sudhäuser sind zumeist mit verputzten Kap-
pendecken versehen, die auf den Umfassungswänden, bei 
 
386
 Das Sudhaus gilt seit altersher als repräsentativster Bereich der gesam-
ten Brauerei, in welchem man neben der wirtschaftlichen Potenz des 
Unternehmens auch die für die Nahrungsmittelproduktion notwendige 
Sauberkeit demonstriert. Die Fliesen sind in den Sudhäusern daher 
teilweise sehr aufwendig und architektonisch hochwertig gestaltet. Ver-
gleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 29. 
387
 Allerdings wurden die Dachschlote der Sudhäuser im Gegensatz zu 
denen der Darren meist zurückhaltender und kleiner ausgeformt. Ver-
gleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 29. 
388
 Vergleiche hierzu Saretzki 2006, Seite 23 ff. 
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großen Sudhäusern auch auf Eisenstützen und Unterzügen, 
auflagern.389 Damit kann für die Sudhäuser die Parameter-





 Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 29 f., und Querengässer 2005a, 
Seite 21 ff. 
390
 Vergleiche hierzu Anhang A.5.4. 
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Im Gärlokal wird nach dem Abkühlen der Würze durch Zu-
gabe von Hefe der Gärprozess eingeleitet. Dazu ist für diese 
Räumlichkeiten eine besondere Konstanz der Klimabedin-
gungen bei geringen Raumlufttemperaturen zu fordern.391 
Bevor Kühlmaschinen zur Kühlung der Gärlokale zum Ein-
satz gelangen konnten, wurden diese fast ausschließlich un-
terirdisch angelegt. Zur Sicherung des gleichmäßig kühlen 
Raumklimas wurden zudem die Wände der Gärkeller mit 
zahlreichen Luftkanälen und aus dickem Mauerwerk ausge-
führt. Die Wandbereiche der Gärkeller, die oberirdisch lie-
gen, haben zur Vermeidung der direkten Sonneneinstrah-
lung und einer unnötigen Raumaufwärmungen eine spar-
same und kleinteilige Durchfensterung der Fassaden.392 
In der Errichtungszeit der großen Aktienbrauereien wurden 
die Decken der Gärkeller größtenteils mit Kappendecken 
oder Tonnengewölben überdeckt. Diese bilden lichte Raum-
höhen von etwa 5,0 m bis 7,0 m.393 Die Oberflächen der 
Wände und Decken sind wegen der entstehenden Feuchtig-
keit zumeist glatt geputzt und die Böden mit harten Stein-
platten belegt. In den Aktienbrauereien benötigen die Gär-
prozesse baulich Gesamtnutzflächen bis zu etwa 4.500 m², 
welche meist übereinander in bis zu 5 Ebenen gestapelt 
sind, sodass Geschossnutzflächen von etwa 500 m² bis 
900 m² entstehen. Die Gebäudetiefe ist in Anlehnung an den 
restlichen Teil des Brauhauses oft in der gleichen Dimension 
mit etwa 13,0 m bis 16,0 m ausgeführt. 
Zur Aufstellung der Gärbottiche sind die tragenden Bauteile 
für Nutzlasten größer 7,5 kN/m² errichtet. Zur Vertikallastab-
tragung dienen die raumbegrenzenden Außenwände sowie 
die innen angeordneten Stützen, welche im Raster von etwa 
6,0 m x 6,0 m bis 8,0 x 4,0 m angeordnet wurden.394  
Nach dem Absetzen der Hefe und dem Filtern wird das Bier 
in die Gärbecken im Untergeschoss befördert, um dort aus-
zureifen. Diese Gärbecken sind meist mit schweren Gewöl-
 
391
 Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2067. 
392
 Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2067 f. 
393
 Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 31. 
394
 Diese können auch in der Schultheiss-Brauerei Dessau und der Actien-
Brauerei Magdeburg-Neustadt abgelesen werden. Die Gärwannen wer-
den dabei quer zwischen den Stützen angeordnet. Vergleiche hierzu 
Klasen 1896c, Seite 2068 ff., Querengässer 2005c und Ullrich 2003, 
Seite 45 ff., sowie auch Anhang A.5.4. 
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bedecken überspannt. Sie stehen direkt auf dem tragfähigen 
Boden, sodass die hohen Fülllasten des Gärbeckens flächig 





 Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2068 ff., und Querengässer 
2005c. 
396
 Vergleiche hierzu Anhang A.5.4. 
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Nach der Gärung gelangte das Bier dann in die Kellerei. 
Entscheidend für eine kühle Lagerung ist dabei eine kon-
stant niedrige Temperatur. Die bauliche Ausbildung der La-
gerkeller erfolgte daher in Form von unterirdisch angelegten 
Gewölbekellern mit mehreren nebeneinander angeordneten 
Tonnengewölben und einem zumeist rechtwinklig dazu ver-
laufenden Erschließungsgang. Die Spannweiten der Ton-
nengewölbe erreichen dabei bis zu 8,0 m. Die gesamte 
Konstruktion ist als massive, mit mehreren Luftschichten 
durchzogene Mauerwerkskonstruktion ausgebildet, um in-
nerhalb der Keller eine gleichmäßige Verteilung der kühlen 
Luft zu ermöglichen.397 
Größere Kellereien haben Raumtiefen von bis zu 18,0 m 
und werden infolge der oft sehr großen Überschüttungs-
lasten mit zusätzlichen Innenstützen im Raster von etwa 
6,0 m x 6,0 m zusätzlich unterstützt. Die lichten Kellerhöhen 
betragen bis zu 8,0 m.398 
Vor dem Einsatz von Kühltechnik mussten auch hier rück-
wärtig zu den Lagerkellern Eiskeller angeordnet werden, die 
zur Einlagerung des im Winter aus den umliegenden Natur-
gewässern geborgen Eises dienten.399 
Ein wesentliches Merkmal der Lagerbierbrauereien ist die 
weitläufige Ausdehnung der unterirdisch angeordneten Kel-
ler, die in erster Linie aus der oft eingeschossigen Bauweise 
der Lagerkeller und der langen Lagerzeit des Bieres resul-
tiert. Die grundrissbezogene Ausdehnung der Lagerkeller er-
reicht damit Flächen von bis zu 5.000 m². Da die Lagerkeller 
infolge ihre Größe oft über die oberirdisch überbaute Grund-
fläche des Brauhauses hinausragen, sind zum Schutz vor 
der unerwünschten Erwärmung der Kelleranlage in den nicht 
überbauten Hofbereichen zusätzliche Holzschuppen als 
Schattenspender aufgebaut.400  
 
397
 Vergleiche hierzu Klasen 1896c, Seite 2072 ff., Querengässer 2005c 
und Ullrich 2003, Seite 48 ff. 
398
 Die Bierlagerung mittels gegenüberliegend angeordneten Fasslagen 
führt in Verbindung mit den räumlich-geometrischen Zwängen der Ton-
nengewölbe zu derartigen Scheitelhöhen. Vergleiche hierzu Rieseler 
2003, Seite 30 ff., Querengässer 2005c und Ullrich 2003, Seite 48 ff. 
399
 Zur Ableitung des entstehenden Schmelzwassers sind in Längsrichtung 
der Kellerfußböden Ablaufrinnen vorgesehen. Vergleiche hierzu Riese-
ler 2003, Seite 32. 
400
 Vergleiche hierzu Rieseler 2003, Seite 32, Querengässer 2005c und 
Ullrich 2003, Seite 48 ff. 
 173 
In der Zusammenfassung dieser statisch-baukonstruktiven 







 Vergleiche hierzu Anhang A.5.4. 
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6.5 Gebäude zur Glasherstellung 
6.5.1 Funktionseinheiten der Glashütten 
Glas ist eine durch Schmelzen entstehende chemische Ver-
bindung, bestehend aus Quarzsand, Kalkstein und Soda. 
Um Glas herzustellen, bedarf es verschiedener Prozesse, 
die in ihren grundsätzlichen Abläufen bereits vor Beginn der 
Zeitrechnung bekannt waren.402 Bis ins 17. Jahrhundert hin-
ein entwickelten sich die Methoden zur Glasherstellung nur 
sehr langsam weiter403, die Produktionsmengen blieben be-
grenzt. Daher galt Glas und insbesondere Flachglas bis zu 
dieser Zeit als Luxusartikel. 
Die Möglichkeiten zur Glasherstellung verbesserten sich we-
sentlich 1688 mit der Erfindung des Gusstisches aus Eisen 
oder Bronze durch Louis Nicolas de Nehou404, sodass Glas 
vermehrt als Flachglas und damit im Bauwesen für Fenster 
und Spiegel eingesetzt werden konnte.405 
Bis in die Mitte des 19. Jahrhunderts wurden die Schmelzen 
in den Glasfabriken ausschließlich mit Holz gefeuert. Die 
Verfügbarkeit des Holzes war dabei der entscheidende 
Standortfaktor, sodass Glashütten ausschließlich in holz-
reichen Gegenden ansiedelt werden konnten.406 
 
402
 Grabfunde sowie Tontafelschriften aus den Jahren 668 bis 626 vor 
Christus zeigen, dass große Erfahrungen der Glasherstellung bereits 
mehrere Jahrtausende vor Christus in Ägypten und in den Euphratlän-
dern existierten. Darüber hinaus weisen archäologische Funde aus Tell 
el Amarna (Ostufer des Nils) aus der Zeit des Amenophis IV. von Ägyp-
ten um 1400 vor Christus sowie ergrabene Reste von Glasöfen und 
Glaserzeugnissen aus jener Zeit auf die bereits damals existierenden 
hochentwickelten Kenntnissen zur Glasherstellung hin. Vergleiche hier-
zu Klapheck 1938, Seite 17 ff., Klasen 1896d, Seite 2453 und Kurz-
mann 2004, Seite 78 ff. Die heute in abgewandelter Form noch bekann-
te und angewande Glasmacherpfeife wurde offenbar etwa 100 Jahre 
vor Christus in Syrien erfunden. Sie gilt als die erste wegweisende Er-
findung, die zu neuen technischen Möglichkeiten bei der Glastherstel-
lung führte. Vergleiche hierzu Goes 2006, Seite 8. Archäologen ver-
muten, dass den Syriern zu dieser Zeit auch der geschlossene Glas-
ofen bereits bekannt war. Vergleiche hierzu Klapheck 1938, Seite 18. 
403
 Wie bereits im alten Ägypten wurde auch noch im 16. Jahrhundert das 
Glas in den Fritteöfen vorgeschmolzen und nach dem Abkühlen zer-
schlagen, um es von Unreinheiten zu befreien. Erst dann konnte die 
eigentliche Glaserzeugung im Schmelzofen beginnen. Vergleiche hier-
zu Klapheck 1938, Seite 19. 
404
 Louis Nicolas de Nehou, französischer Glasmacher (Lebensdaten un-
bekannt). Vergleiche hierzu Klasen 1896d, Seite 2455, und Klapheck 
1938, Seite 20. 
405
 Vergleiche hierzu Klasen 1896d, Seite 2455 ff. 
406
 Nicht nur zum Schmelzen des Glases selbst, sondern auch zur Herstel-
lung von Pottasche, ohne welche Sand und Kalk, die die Hauptrohstoffe 
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Mit dieser Weiterentwicklung der Ofentechnik407 und den 
weiteren theoretischen Grundlegungen zur Glasproduk-
tion408, aber auch mit den verbesserten Transportmöglich-
keiten409 sowie der Bereitstellung von Brikett als leistungs-
fähigem Feuergut, das in den vielen neu entstehenden Bri-
kettfabriken410 in großen Mengen produziert werden konnte, 
kann dem im Zuge der Industrialisierung und dem Wachs-
tum der Ballungsräume rasant ansteigenden Bedarf an Glä-
sern aller Art Rechnung getragen werden. 
                                                                                                  
der Glaserzeugung sind, nicht schmelzen können, benötigt man ge-
waltige Mengen von Holz als Feuergut. Vergleiche hierzu Goes 2006, 
Seite 8 f. 
407
 Mit den Innovationen im Bereich der Ofentechnik in der Zeit von etwa 
1856 bis 1880 bekam die Glasherstellung einen neuen Charakter und 
gestattete die Produktion größerer Glasmengen. So meldete 1856 Frie-
drich Siemens, deutscher Unternehmer und Erfinder (1826-1904), sein 
Patent für den Regenerativ-Glashafenofen an. „In diesem wurde die 
zum Betrieb des Ofens nötige Brennluft in vorher durch die Verbren-
nungsgase erwärmten Kanälen vorgeheizt. Den entscheidenden Fort-
schritt erzielte Friedrich Siemens jedoch durch die Verwendung von 
Gas als Brennmaterial und das Vorheizen sowohl des Gases als auch 
der Luft. Einen solchen Ofen baute Siemens erstmals 1862 für die be-
kannte Firma Chance Brothers in Birmingham. Auf der Weltausstellung 
1867 in Paris erhielt der Siemenssche Glashafenofen mit Generator-
gas-Regenerativfeuerung eine Goldmedaille. Danach fand dieser Ofen-
typ eine sehr rasche Verbreitung in der Glasindustrie, da der spezifi-
sche Energieverbrauch damit beträchtlich gesenkt werden konnte. Zum 
Vergleich: 
- Glashafenofen mit Direktbeheizung: 2,0-2,35 kg Steinkohle / kg Glas 
- Glashafenofen mit Regenerativheizung: 1,5 kg Steinkohle / kg Glas 
Bereits 1877 hatten von 600 Glasöfen in Deutschland 336 Glasfeuer-
ungen, davon 208 das Siemenssche Regenerativsystem.“ Vergleiche 
hierzu Dralle 1886, Seite 458 ff., und Klasen 1896d, Seite 2461 f. 
408
 Den theoretischen Grundstein für die moderne Technologie zur Glaser-
zeugung legten zwei deutsche Wissenschaftler, Otto Schott, Chemiker 
und Glastechniker (1851-1935), und Ernst Abbe, Physiker, Optiker, Un-
ternehmer und Mitinhaber der Firma Carl Zeiss (1840-1905), die sich 
1876 kennenlernten. Abbe brauchte für seine hochwertigen optischen 
Instrumente geeignete Gläser. Nach vielen Versuchen gelang es Schott 
schließlich, Glas von idealer Beschaffenheit herzustellen. Schott siedel-
te nach Jena über und gründete zusammen mit Ernst Abbe und Carl 
Zeiss, deutscher Mechaniker und Unternehmer (1816-1888), das Glas-
technische Laboratorium Schott & Genossen, das spätere Jenaer Glas-
werk Schott & Gen. Mit teilweise neuen Schmelzverfahren entstanden 
neuartige Glasarten, die gegen Hitzeeinwirkung, Druck und chemische 
Angriffe erprobt wurden. In den folgenden Jahren gab es kaum noch 
einen Bereich der Industrie, der nicht mit Qualitätsgläsern aus Jena ver-
sorgt wurde. Vergleiche hierzu Hahland 1965, Seite 3 ff. 
409
 Die ständige Verbesserung der Transportmöglichkeiten im 19. Jahrhun-
dert erlaubte, dass sich die Hüttenstandorte von den holzreichen Wald-
regionen lösen konnten und sich an Eisenbahn- und Schiffahrtskanälen 
ansiedelten, an welchen sie ausreichend mit Stein- und Braunkohle als 
Feuergut versorgt werden konnten. Vergleiche hierzu Klasen 1896d, 
Seite 2461 f., und Abschnitt 2.1. 
410
 Eine industrielle Herstellung von Briketts gibt es seit etwa 1875. Verglei-
che hierzu Henning 1973, Seite 159. 
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Baulich veränderten sich die Glashütten im 19. Jahrhundert 
allerdings nur wenig, nahmen aber an Größe zu.411 Die 
Funktionseinheiten zur Glasherstellung, die sich aus dem 
Herstellen der Glashäfen, dem Schmelzen des Glases sowie 
dessen Verarbeitung, Nachbearbeitung und Kühlung erga-
ben, wurden meist innerhalb von scheunenartig erscheinen-
den Gebäuden vereint. Da die zur Glasherstellung notwen-
digen Schmelzöfen nicht außerhalb der Fabrik gebaut und 
dann als eigenständige Anlagen in den Gebäuden aufge-
stellt werden konnten, sondern mit Ziegelsteinen und Mörtel 
in der Glasfabriken massiv eingebaut werden mussten, wur-
den diese zu einem fest und untrennbar mit dem Gebäude 




6.5.2 Funktionsweise der Glashütten 
Vor dem eigentlichen Schmelzen des Glases müssen die 
dafür erforderlichen Ausgangsprodukte vorbereitet, gereinigt 
und gemischt werden. Diese Prozesse erfolgen in der Ge-
 
411
 Vergleiche hierzu Klasen 1886d, Seite 2470. 
Bild 107   Funktionseinhei-
ten und Funktionsabläufe 
der Glasherstellung. 
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mengestube.412 Um dieses Glasgemenge im Ofen schmel-
zen zu können, werden geeignete und vor allem hitzebe-
ständige Behältnisse benötigt. Vor der Einführung der Wan-
nenöfen dienten dazu eigens aus Ton und Schamotte in den 




Nach dem Herstellen des Glasgemenges in der Gemenge-
stube wird dieses erstmals eingeschmolzen.414 Anschließend 
muss neues Rohmaterial zugeführt werden, bis die Häfen 
oder die Schmelzwanne gefüllt sind. Allen Verunreinigungen 
wie Glasgalle sind vollständig abzuschöpfen. Danach muss 
das Glas auf die höchste Temperatur gebracht werden, um 
es dünnflüssig zu machen. Die bei dem Heißschüren auf-
steigenden Gase führen zu einer homogenen Konsistenz 
der Glasmasse und einer guten Qualität des Glases. Bei der 
sich anschließenden vier- bis sechsstündigen Läuterung fal-
len ungelöste Klümpchen in den Häfen zu Boden und setzen 
sich dort ab. Anschließend erfolgt das Kaltschüren, bei dem 
die Temperatur des Ofens auf etwa 700 bis 800°C her unter-
 
412
 Vergleiche hierzu Klasen 1896d, Seite 2456, und Schnurrpfeil 1923, 
Seite 72. 
413
 Nach dem Trocknen der Häfen bei geringen Temperaturen, die etwa 
bei 20-40°C liegen, erfolgt die Erhitzung des Glasg emenges bis zur 
Weißglut. Anschließend werden Glasscherben in diese heißen Tonge-
fäße gegeben, welche dann schmelzen und sofort gleichmäßig auf der 
Innenwand der Häfen verteilt werden. Auf diese Weise wird eine Glasie-
rung erreicht, welche das zukünftige Schmelzen des Glasgemenges in 
diesen Gefäßen erlaubt. Je nach Bedarf fassen diese Häfen etwa 60 
bis 800 kg Glasfüllmasse. Vergleiche hierzu Goes 2006, Seite 10 ff., 
und Klasen 1896d, Seite 2458 ff. 
414
 Unter der Einwirkung der Hitze im Schmelzofen zersetzt die Kiesel-
säure zuerst das kohlensaure Natron oder den kohlensauren Kalk. Die 
Kohlensäure wird ausgetrieben und es bilden sich Silikate. Die beim 
Schmelzen austretende Glasgalle, die hauptsächlich aus schwefelsau-
rem Kalk und Chloriden besteht, setzt sich an der Oberfläche der 
Schmelze ab. Vergleiche hierzu Goes 2006, Seite 11, und Klasen 
1896d, Seite 2459. 
Bild 108   Geräte zur Glas-
herstellung: Glashäfen 
(links), Gussformen zur Her-
stellung von Glasbehältern 
(Mitte) und Glasmacher-
pfeife mit Glasballon. 
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gefahren wird, um die Glasschmelze zähflüssig zu machen 
und sie verarbeiten zu können.415 
Bezogen auf den Betrachtungszeitraum416 sind grundsätzlich 
zwei Schmelzverfahren näher zu untersuchen.  
Bis in die zweite Hälfte des 19. Jahrhunderts wurde Glas 
ausschließlich mit direkt befeuerten Öfen geschmolzen. Die 
Öfen waren dabei frei stehend in den Fabrikgebäuden ein-
gebaut.417 Zur Ableitung des im Ofen entstandenen Rauches 
tragen diese Kamine, die die Verbrennungsgase direkt über 
das Dach der Glashütte führen. Öffnungen in den Ofenwän-
den dienten der Einstellung der Glashäfen, sodass die Hül-
lenarbeiter das Glas direkt neben den Öfen verarbeiten 
konnten.418 
Die durch Siemens im Jahr 1856 patentierte Regenerativ-
ofentechnik bedingte eine stärkere bauliche Verschmelzung 
der Ofentechnik mit der sie umgebenden Baukonstruktion.419 
Bei dieser Technologie besteht im Gegensatz zu den bisher 
bekannten Verfahren der Ofen funktional aus zwei Einhei-
ten, dem Gasgenerator und dem Schmelzofen mit Regene-
rator.420 Dabei wird der zur Vergasung benötigte Generator 
neben dem Hauptgebäude der Glashütte errichtet. Die für 
 
415
 Bei einer Temperatur von etwa 700-800°C lässt sich  die Glasschmelze 
am besten bearbeiten. Für die Zeit der Verarbeitung der Schmelze 
muss deren Temperatur und auch die der Glut im Ofen konstant gehal-
ten werden. Vergleiche hierzu Klasen 1896d, Seite 2459. 
416
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.3.2. 
417
 Beispielsweise gelangen bei Öfen mit Holzfeuerung die Brandgase aus 
der Brennkammer in das Ofengewölbe, wo sie sich gleichmäßig vertei-
len können. Auf den innen liegenden Bänken des Ofens stehen die 
Häfen. Durch Arbeitsöffnungen erfolgen die Befüllung der Häfen und 
die Entnahme der geschmolzenen Glasmasse. Aus Holz oder Mauer-
werk errichtete Arbeitsbühnen vor den Öfen erleichtern deren Beschi-
ckung. Vergleiche hierzu Goes 2006, Seite 13 ff. 
418
 Vergleiche hierzu Goes 2006, Seite 13 ff. 
419
 Das verbesserte Wirkprinzip der Regenerativofentechnik beruht auf der 
Rückgewinnung der im Schmelzofen frei werdenden Abwärme zur Vor-
wärmung der Verbrennungsluft. Vergleiche hierzu Dralle 1886, Seite 93 
ff., Gerner 1897, Seite 116 ff., Goes 2006, Seite 10, Klasen 1896d, Sei-
te 2462 ff., und Schnurrpfeil 1923, Seite 78 ff. 
420
 Die für die Verbrennung notwendigen Kohlenoxidgase werden durch 
eine unvollständige Verbrennung im Generator erzeugt und über ein 
Kanalsystem in den Schmelzofen geleitet. Hier werden diese vorge-
wärmten Gase mit Sauerstoff versetzt und im Schmelzofen kontrolliert 
und ohne Verunreinigungen in der Flamme zur Verbrennung gebracht. 
Ein ausgeklügeltes Luftklappensystem ermöglicht die kontrollierte Steu-
erung der zur Verbrennung notwendigen Luft und den aus dem Gene-
rator strömenden Verbrennungsgase. Vergleiche hierzu Klasen 1896d, 
Seite 2461. 
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die Verbrennung erzeugten Gase müssen dann über ein 
komplexes, unterhalb der Glashütten geführtes Kanalsystem 
bis zur Verbrennungskammer geführt werden, sodass die 





Mit dem Abschluss des Schmelzens beginnt die Bearbeitung 
des Glases. Hierbei kann in den Fabriken die Hohlglas-422 
und die Tafelglasherstellung423 unterschieden werden. 
 
421
 Vergleiche hierzu Dralle 1886, Seite 93 ff., Klasen 1896d, Seite 2462 ff., 
und Schnurrpfeil 1923, Seite 78 ff. 
422
 Hohlglasfabriken fertigen Flaschen, Gläser und anderen Gefäße. Bei 
der Herstellung von Hohlglas erfolgt die Formgebung entweder direkt 
nach dem Kaltschüren, also mit der zähflüssigen, etwa 700-800°C hei-
ßen Glasmasse, welche mit der Glasmacherpfeife ausgeformt wird oder 
durch Ausgießen einer dünnflüssigen Glasmasse in verschiedenen For-
men. Beide Arbeiten werden meist direkt am Ofen ausgeführt, sodass 
die Verarbeitungstemperatur gehalten werden kann. Vergleiche hierzu 
Klasen 1896d, Seite 2460 ff. 
423
 In Tafelglasfabriken werden ebene Glasscheiben hergestellt. Dazu wur-
den anfänglich ebenfalls Glasmacherpfeifen genutzt, wobei der Glas-
bläser zunächst einen großen Glaskörper erzeugte. Am Boden des 
Glaskörpers wurde dann ein Stück glühendes Glas befestigt. Nach 
einer weiteren Erhitzung der Glaswalze unter Verschluss des Mund-
Bild 109   Glashütte mit di-
rekter Feuerung. Innenan-




                                                                                                  
stückes stößt die Walze durch den sich aufbauenden Innendruck den 
Glasboden ab. Anschließend konnten der Walzenrand beschnitten und 
die Walze mit einem Sprengeisen längs aufgeschnitten werden. Die auf 
eine glatte Tonplatte ausgerollte Glaswalze wurde dann im Streckofen 
erneut erhitzt, sodass sie gezogen und geglättet werden konnte. Die 
Größe der mit dem Verfahren herstellbaren Glasscheiben war freilich 
begrenzt. Vergleiche hierzu Goes 2006, Seite 70.  
Bild 110   Glashütte mit in-
direkter Feuerung. Innenan-
sichten, Ofenschnitte und 
Funktionsschema.  
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Nach dem Abschluss der Glasausformung ist dieses zu küh-
len, wobei ein langsames Abkühlen die Entstehung nachteili-
ger Eigenspannungen im Glas minimiert und damit zu einer 
längeren Haltbarkeit des Glases beiträgt. Dazu werden se-
parate Öfen errichtet, die bis knapp unter der Schmelztem-
peratur des Glases erhitzt und anschließend langsam abge-
kühlt werden. Das produzierte Glas wird hierbei auf hinter-
einander laufende Rollengläser aufgestellt und in diese seit-
lich befeuerten Öfen eingefahren. Für die Flachglaskühlung 
werden größere Flächen benötigt, da sich hier bedeutendere 
Schwierigkeiten beim Strecken und Abkühlen ergeben.424 
6.5.3 Gebäudeeigenschaften der ersten Generation 
von Glashütten mit direkt gefeuerten Öfen 
Die am Anfang des 19. Jahrhunderts vorhandene erste Ge-
neration von Glashütten mit direkt gefeuerten Öfen ist in-
folge des schon sehr langen Bestehens dieser Glashütten-
technologie in baulichen Hüllen untergebracht, die wegen 
dieser Technologiekonstanz bereits seit vielen Jahrzehnten 





Wesentlich für die baukonstruktive Durchbildung der Glas-
hütten ist die Hitzebeständigkeit der tragenden Bauteile der 
 
424
 Vergleiche hierzu Baumgärtner 1977, Seite 7 ff., und Klasen 1896d, 
Seite 2453. 
425
 Vergleiche hierzu Baumgärtner 1977, Seite 7 ff., und Klasen 1896d, 
Seite 2453 ff. 
426
 In Ermanglung geeigneter und bezüglich der Baukonstruktion aussage-
kräftiger Glashütten innerhalb des Betrachtungsgebietes wird stellver-
tretend die Glashütte im brandenburgischen Baruth als Referenzobjekt 
herangezogen. Vergleiche hierzu Abschnitt 1.3.1. 
Bild 111   Glashütte Baruth 
als Beispiel für die erste Ge-
neration von Glashütten mit 
direkt gefeuerten Öfen.426 
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Gebäude.427 Durch die zentrale Funktion der Schmelzöfen 
fungiert die bauliche Hülle in Form der Umfassungswände 
und des Daches lediglich als Witterungsschutz für den Pro-
duktionsprozess. Ebenso führten die vielfach abgeschie-
denen Lagen der Glashütten in den waldreichen Gebieten 
abseits der großen Städte dazu, dass keine großartigen 
repräsentativen und gestalterischen Ansprüche an die Ge-
bäude gestellt wurden. Anders als beispielsweise bei den 
Gebäuden der Textil-, Schokoladen- und Bierherstellung 
folgen die Glashütten daher eher einfachen und zweck-
mäßig orientierten Bauformen. 
Die Glashütten dieser ersten Generation befanden sich zu-
meist in scheunenartigen, bis zu 12 m hohen Gebäuden, die 
über einem meist rechteckigen Grundriss aufgeführt sind. 
Die Grundrissfläche erreicht etwa 500-700 m². Zur Über-
dachung der Gebäude wird auf altbewährte Satteldachkons-
truktionen, wie sie auch für Scheunen üblich sind, zurückge-
griffen. Die Dächer überspannen dabei mit etwa 12-14 m die 
gesamte Gebäudetiefe, sodass stützenfreie Binnenräume 
entstehen. An den Stirnseiten der Gebäude sind oftmals 
zweigeschossige Bereiche zur Produktionsvorbereitung an-
geordnet. Die Außenwände sind vielfach Fachwerkkonstruk-
tionen mit Mauerwerksausfachungen, die zur inneren Belich-
tung Fenster aufweisen. 
Da die Öfen fest im Gebäude eingebaut und auf gewachse-
nem Baugrund gegründet sind, sind erhebliche Lastanfor-
derungen bereits durch eine direkte, für diese Lasten aus-
gelegte Gründung erfüllt. Für die übrigen Hüttenbereiche be-
standen zumeist keinen weiteren besonderen Nutzlastanfor-
derungen. Durch die direkte Lagerung der Fußbodenplatten 
auf dem gewachsenen Baugrund kann für den übrigen Hal-
lenbereich auch von einer zulässigen mittleren Nutzlast von 
mindestens 5,0 kN/m² ausgegangen werden.428 
 
427
 Infolge der durch das Schmelzen entstehenden Beanspruchung müs-
sen die Öfen selbst gegen die hoch anhaltende Hitze und gegen die 
verdampfenden Alkalisalze beständig sein, sodass sie zweckmäßiger 
Weise aus Schamottsteinen oder Hafenmasse hergestellt werden. Die 
Gewölbe werden meist nur aus Dinassteinen, die fast nur aus Kiesel-
säure bestehen, als passendes Formsteinmauerwerk aufgemauert. Die 
äußere Verkleidung und die Fundamentierung der Öfen erfolgt mit nor-
malen Ziegelsteinen. Als Bindemittel dient Tonsandmörtel. Vergleiche 
hierzu Dralle 1886, Seite 396 ff. 
428




6.5.4 Gebäudeeigenschaften der zweiten Generation 
von Glashütten mit indirekt gefeuerten Öfen 
Mit der Einführung der Regenerativofentechnik veränderte 
sich die äußere schlichte Erscheinung der Glashütten offen-
bar nur wenig. Allerdings ermöglichte die kontinuierliche und 
damit effektivere Arbeitsweise der neuen Öfen eine bemer-
Bild 112   Parametermatrix 
der Gebäudeeigenschaften 
für die erst Generation von 
Glashütten mit direkt ge-
feuerten Öfen. 
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kenswerte Produktionssteigerung, sodass nun Gebäude mit 
deutlich größeren Grundrissabmessungen und mit Nutz-




Die neue Ofentechnologie erforderte ein detailliert durchdach-
tes Kanalsystem zur Führung der Verbrennungsgase vom 
Gasgenerator zum Wannenofen. Dieses zumeist unterirdisch 
angelegte Kanalsystem bedingt die Ausbildung von zusätzli-
chen Baukonstruktionen unterhalb des Fußbodenniveaus 
der Glashütte, wodurch für das gesamte Gebäude statisch-
baukonstruktive Zwangspunkte entstehen. Damit ist die 
Ofentechnik noch komplexer mit der Baukonstruktion des 
Gebäudes verbunden. Dies gilt besonders für die Gründung. 
Der Oberbau der Glashütten der zweiten Generation wurde 
wie bei den Gebäuden mit direkter Ofenfeuerung als scheu-
nenartige Halle ausgeführt. Mit der Weiterentwicklung der 
Baukonstruktion wurden die Wände jedoch aus feuchte- und 
hitzebeständigem Mauerwerk hergestellt. Die Dachkonstruk-
tionen reagieren nun auf die größeren Spannweiten infolge 
der größer gewordenen Gebäudetiefen, daher wurden an-
stelle von Holzbindern nun vorwiegend Binderkonstruktionen 
aus Eisen als tragende Dachkonstruktion verwendet.430 Die 
 
429
 Diese Entwicklung kann beispielsweise bei den Gebäuden der Baruther 
Glashütte (1861), der Glashütte Eibenstein in Bischofswerda (1881) 
und Oberlausitzer Glaswerke J. Schweig & Co. in Weißwasser (1889) 
aufgezeigt werden. Vergleiche hierzu auch Anhang A.5. 
430
 Mit diesem Bauartwechsel wurde dem damals bekannten Verlust der 
Festigkeiten im Holzbau durch die thermische Beeinflussung und die 
daraus resultierende Zersetzung der Zellulose Rechnung getragen. 
Vergleiche hierzu Lißner 2000, Seite 130. 
Bild 113   Glashütte Baruth 
mit Regenerativ-Wannen-
ofen und Glashütte Eiben-
stein in Bischofswerda als 
Beispiele für die zweite Ge-
neration von Glashütten mit 
indirekt gefeuerten Öfen. 
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Binderkonstruktionen erreichen Spannweite bis zu etwa 
16 m und überspannen lichte Raumhöhen von etwa 12 m. 
Da durch die seitliche Anordnung der Schornsteine eine di-
rekte Wärmelastabführung wie bei der direkten Ofenfeue-
rung nicht möglich ist, sind zu Vermeidung eines Hitzestaus 
unter dem Dach auf dem First längs laufende, laternenartige 
Lüfterhauben aufgesetzt. An diesem nach außen sichtbaren 
Detail sowie den seitlich angeordneten Schornsteinanlagen 
sind die Gebäude mit indirekter Ofenfeuerung heute leicht 
zu erkennen. 
Zusammenfassend kann mit diesen Daten auch die Para-
metermatrix für die Glashütten der zweiten Generation auf-
gestellt werden.431 
6.6 Ingenieurhistorische Schlussfolgerungen 
Die dezidierte Auseinandersetzung mit den Gebäudeeigen-
schaften der Gebäudetypen unter Berücksichtigung ihrer Er-
richtungszeit liefert interessante ingenieurhistorische Auf-
schlüsse. Übereinstimmend lassen sich dabei für die hier 
ausgewählten Fabrikarten weitgehend gleichzeitige Über-
gangsphasen zwischen den einzelnen Gebäudetypen fest-
stellen, die offenbar mit bemerkenswerten Entwicklungs-
schritten der politischen, wirtschaftlichen und gesellschaftli-
chen Rahmenbedingungen und mit Einführung technischer 
und technologischer Neuheiten korrespondieren. 
Eine erste Übergangsphase fand in den 1820er Jahren statt. 
Die Rahmenbedingungen gestalteten sich durch die Aufhe-
bung der politisch motivierten Handelsbeschränkungen in 
der Folge der im Jahrzehnt zuvor beendeten napoleoni-
schen Kriege, die Herausforderungen und damit verbunde-
nen Neuorientierungen der größer gewordenen Märkte so-
wie dem dadurch verbundenen wirtschaftlichen Aufschwung. 
Aus technischer und technologischer Sicht ist der schritt-
weise Einzug der Dampfkraft als Antriebsmittel der Produk-
tion zu nennen.432 Die damit möglich gewordenen Produk-
tionssteigerungen mussten zwangsläufig zu Veränderungen 




 Vergleiche hierzu Anhang A.5.5. 
432




Dieser Entwicklungsschritt ist bei Spinnereigebäuden beson-
ders ausgeprägt, bei der Schokoladenherstellung äußert er 
sich durch den Übergang von der nebenerwerblichen Manu-
fakturarbeit zu den ersten Schokoladenfabriken. Bei den Ge-
bäuden der Bier- und Glasherstellung sind verwurzelte Tra-
ditionen in der Produktionstechnologie zu verzeichnen, die in 
dieser Zeit noch keine wesentliche Veränderung erfuhren. 
Bild 114   Parametermatrix 
der Gebäudeeigenschaften 
für die zweite Generation 





Eine zweite, noch deutlich stärkere und in ihren Erscheinun-
gen einheitlichere Übergangsphase ist in den 1860 und be-
ginnenden 1870er Jahren zu verzeichnen. Hier sind die 
Rahmenbedingungen in dem rasanten Erstarken der deut-






schen Wirtschaft zu sehen, die mit dem Ausgang des 
deutsch-französischen Krieges von 1870/71 durch die Ein-
gänge der Reparationszahlungen nochmals deutlich gestei-
gert wurden. In diesen Jahren wurde in Deutschland end-
gültig der Übergang zur leistungsstarken Industrienation ge-
legt, was in der Versailler Reichsgründung seine politische 
Entsprechung erfuhr.433 
Aus der chronologischen Einordnung und Gegenüberstel-
lung der Gebäudetypen der ausgewählten Fabrikarten ein-
schließlich der Ableitung der fabrikartenübergreifend einheit-
lichen Übergangsphasen kann die These formuliert werden, 
dass zeitlich und inhaltlich ähnlich gelagerte Übergangspha-




 Vergleiche hierzu die Abschnitte 2.1, 2.2 und 2.3. 
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7 Anforderungen an ausgewählte Nutzungsarten 
7.1 Beweggrund 
Für die Anwendung der „Methode des Strukturabgleichs“ 
werden datenbelegte Parametermatrizen für mögliche Nut-
zungsanforderungen zur Weiternutzung brach gefallener 
Gebäude benötigt. Da diese Nutzungen verschiedenartig 
und in ihrer Menge denkbar groß sind, wird hier eine Aus-
wahl getroffen, wobei hierfür mit Wohngebäuden sowie 
Büro- und Verwaltungsgebäuden Nutzungen mit einem sehr 
hohen Weiternutzungspotential ausgesucht werden.434 
Die Ausgangsdaten dafür sind zahlreich in der Literatur ver-
ankert, können aber auch durch den planenden Architekten 
und Ingenieur erarbeitet werden.435 An dieser Stelle sollen 
vielmehr die Vorgehensweise für die Belegung der Parame-
termatrix grundsätzlich aufgezeigt und damit zugleich die 
nutzungsspezifischen Parameter für den Praxistest für die 
„Methode des Strukturabgleichs“ bereit gestellt werden.436 
 
7.2 Nutzungsanforderungen für Wohngebäude 
Gebäude zur Wohnnutzung werden unterschieden in Ge-
schosswohnbauten und Einfamilienhäuser437, wobei für die 
zur Umnutzung anstehenden Fabrikgebäude aufgrund ihres 
zu erwartenden Flächenangebotes bevorzugt Geschoss-
wohnbauten mit mehreren Wohneinheiten vorzusehen sind.  
Für Wohngebäude mit mehreren Eigentümern oder Mietern 
ist die Festschreibung von zu empfehlenden Gesamtnutz-
flächen wenig zweckmäßig, da durch die Kombination und 
Zusammenführung unterschiedlich großer und beliebig vieler 
Wohneinheiten eine Anpassung des Nutzflächenbedarfes an 
die tatsächlich zur Verfügung stehende Gesamtnutzfläche 
 
434
 Grundsätzlich kann die anteilig besondere große Nachfrage für Wohn- 
sowie Büro- und Verwaltungsnutzungen statistisch nachgewiesen wer-
den. Beispielsweise weist das Statistische Bundesamt für 2008 die Aus-
reichung von Baugenehmigungen zur Errichtung neuer Gebäude für 
Wohn- und Nichtwohngebäude mit einer Nutzfläche von 39.259 Tm² 
aus. Davon wurden Wohngebäude mit einer Nutzfläche von 4.379 Tm² 
(11,2%) und Büro- und Verwaltungsgebäude mit einer Nutzfläche von 
3.276 Tm² (8,3%) genehmigt. Vergleiche hierzu SJB 2010, Seite 289. 
435
 Vergleiche hierzu beispielsweise Heisel 2007, Neufert 1996, Wiel 1978 
und Wiel 1996.  
436
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.6 und 4.9. 
437
 Vergleiche hierzu Heisel 2007, Seite 03-2.  
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leicht möglich ist.438 Daher steht für den Abgleichparameter 
der Gesamtnutzfläche ein sehr breit angelegtes Antwort-
spektrum bereit. Gleichfalls führt die aus Wohnnutzungen 
resultierende Kleinteiligkeit und Flexibilität der Nutzungsein-
heiten zu einer maximalen Vielfalt für die Unterteilung der 
Geschossflächen und damit für die Gestaltung der Teil-
grundrisse der Nutzungseinheiten. Die Geschossigkeit des 
Bestandsgebäudes kann für eine Weiternutzung ebenfalls 
vielfältig sein. 
Wesentlichere Einschränkungen sind demgegenüber für das 
Maß der lichten Geschosshöhe von Wohnräumen zu beach-
ten. Die Geschosshöhe darf gemäß dem geltenden Landes-
baurecht439 2,4 m nicht unterschreiten. Speziell für Mieter mit 
gehobenen Ansprüchen sind jedoch Raumhöhen bis zu et-
wa 3,0 m zu empfehlen, sie können bis zu 4,0 m als wert-
steigernde Besonderheit herausgestellt werden. 
Mit dem Ziel einer zweckoptimierten Grundrissplanung wer-
den Wohnraumplanungen oft auf der Grundlage von Be-
messungsgrundrissen angelegt, wobei die Mindestraumtiefe 
von etwa 4,2 m aus der Möblierung eines Schlafzimmers 
gewonnen wird.440 Aus Art der innerhalb eines Gebäudes 
anzuordnenden Funktionsbereiche441 sowie der ebenfalls zu 
berücksichtigenden natürlichen Belichtung der einzelnen 
Räume leitet sich eine maximal mögliche Gebäudetiefe für 
Wohnnutzungen ab, wobei die Wohnungen im Geschoss-
grundriss einhüftig, zweihüftig oder auch durchgesteckt or-
ganisiert werden können. Weitere Gestaltungsmöglichkeiten 
bestehen mit der Einrichtung von Wohnungen, die sich als 
Maisonette über mehrere Geschosse erstrecken. Während 
einhüftige Grundrisse Gebäudetiefen von mindestens 8,2 m 
benötigen442, können zweihüftige Wohngrundrisse in Gebäu-
 
438
 Die relative Kleinteiligkeit und die vielfältigen Variationsmöglichkeiten 
der nachgefragten Flächen erlauben eine flexible und optimierte Bele-
gung von im Bestand vorhandenen Flächen. Vergleiche hierzu Anhang 
A.6.2. 
439
 Vergleiche hierzu SächsBO 2010 sowie Anhang A.6.2. 
440
 Der Grundriss eines Schlafzimmers kann mit den modularen Teilbrei-
ten von 0,8 m (Gang) + 2,0 m (Bett) + 0,8 m (Gang) + 0,6 m (Schrank) 
= 4,2 m bestimmt werden. Vergleiche hierzu Heisel 2007, Seite 03-01 
ff., und Anhang A.6.2. 
441
 Diese sind im Wesentlichen die Wohn- und Schlafbereiche sowie die 
Nebenräume wie beispielsweise die Küche, die Sanitärräume und 
auch die erforderlichen Abstellräume sowie die Flure. 
442
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.2. 
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den mit einer Gebäudetiefe von etwa 14,9 m eingerichtet 
werden. Gebäude mit noch größeren Gebäudetiefen sollten 
für Wohnumnutzungen nur für durchgesteckte Wohnungen 
mit einer gut organisierten inneren natürlichen Belichtung 
verwendet werden. Dazu kann die Schaffung von Lichträu-
men notwendig werden, so dass Atrien entstehen, was aber 
mit einem Teilrückbau der Geschossdecken verbunden ist. 
Die Forderung nach Bestandskonformität der Weiternutzung 




Ergänzend zur Gebäudetiefe sind die Anforderungen an das 
Stützenraster zu formulieren. Dafür ist es sinnvoll, die Wohn-
räume so zu konfigurieren, dass die zumeist als störend em-
 
443
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.2. 
Bild 116   Mögliche Woh-
nungsgrundrisse in Abhän-
gigkeit der vorhandenen Ge-
bäudetiefe. 
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pfundene Stützen mit den einzubauenden Raumhüllflächen, 
also mit den Trennwandsystemen korrespondieren. Damit 
bestimmt das Raster der im Bestand vorhandenen Stützen 
wesentlich die zu wählenden Raumabmessungen. Daher ist 
der Abgleich der Stützenstellungen mit den Raumabmes-
sungen für Wohnungen wesentlich für die Umnutzung eines 
Fabrikgebäudes zu Wohnnutzungen.444 
In Gebäudequerrichtung gewinnt das Raster der vorhande-
nen Stützen an Bedeutung, wenn die Stützen nicht in den 
neuen Quertrennwänden eingeordnet werden können. Im 
Negativfall ergeben sich sinnvolle Stützenraster aus der An-
ordnung der Raumtypen und den Raumbreiten der einzel-
nen Wohnräume, sodass Rastermaße von 4,0 m, 4,2 m, 
5,0 m, 6,0 m, 6,5 m, 6,7 m bis etwa 8,2 m in geeigneten 
Kombinationen planerisch untergebracht werden können.445 
In Gebäudelängsrichtung richtet sich das Rastermaß nach 
den erforderlichen Raumabmessungen, wenn die Stützen 
nicht in den in dieser Richtung verlaufenden Trennwänden 
integriert werden können, sodass dafür die üblichen Raum-
breiten herangezogen werden müssen, die im Wohnungs-
bau möglicherweise den wohnungsbreiten entsprechen. Die 
dafür geeigneten Achsraster in Gebäudelängsrichtung liegen 
bei 2,8 m; 3,2 m; 3,5 m; 5,6 m und 6,4 m.446 
Der für die Einrichtung von Weiternutzung prinzipiell nicht 
unwesentliche Abgleichparameter der Deckenlasten wird bei 
Umnutzungen zu Wohnungen zumeist nicht entscheidend 
sein, da für Wohnungen überschaubare Nutzlasten in der 
Norm gefordert werden.447 Die Ausbaulasten sind im Woh-
nungsbau sowohl für die Fußbodenaufbauten, als auch für 
mögliche Abhangdecken und für Trennwände ebenfalls ver-
hältnismäßig gering448, sodass für die Umnutzung Flächen-
lastansätze für die Deckenlasten ergänzend zur Eigenlast 




 Wenn eine bestandskonforme Weiternutzung des brach gefallenen Fa-
brikgebäudes angestrebt wird, sind die Stützen in jedem Fall zu erhal-
ten und keinesfalls durch Abfangungen zu substituieren. 
445
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.2. 
446
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.2. 
447
 Vergleiche hierzu DIN 1055-3. 
448
 Vergleiche hierzu DIN 1055-1. 
449





Die Lage der Treppenhauskerne bestimmt die möglichen Er-
schließungsprinzipien der Wohnungen. Bei ein- und zweihüf-
tigen Wohnungsanordnungen sind Flurlösungen möglich, so 
dass die Treppenhäuser weit entfernt in den Grundrissen 
liegen können und für deren Abstände die Fluchtweglängen 
gemäß des gültigen Bauordnungsrechtes maßgebend wer-
den.450 Wenn durchgesteckte Wohnungsgrundrisse aufge-
baut werden sollen, werden deutlich mehr Treppenhäuser 
benötigt. Möglicherweise kann es unter Berücksichtigung 
der gegebenen Randbedingungen sinnvoll sein, zu ergän-
 
450
 Die maximalen Fluchtweglängen für Wohnbauten liegen bei 35,0 m. 
Wenn diese Länge im Geschoss realisiert werden soll, ist der Treppen-
raum als gesicherter Raum auszubilden. Vergleiche hierzu SächsBO 
2010. 
Bild 117   Mögliche Stützen-




zende Treppenhäuser nicht in den Bestand einzuschneiden, 
sondern diese losgelöst als neues Element neben den Be-
stand zu stellen.451 Unter Berücksichtigung der gegebenen 
Fluchtweglängen und der für Wohnnutzungen geeigneten 
Gebäudetiefen kann für das Abgleichkriterium gefordert wer-
den, dass ein Treppenhaus für jeweils 280 m² bis maximal 





 Neu Treppenhäuser bedingen einen Einschnitt in die Deckenkonstruk-
tionen, wobei möglicherweise von unerwünschten Lastumlagerungen 
infolge Aufgabe der Durchlaufwirkung ausgegangen werden muss. 
452
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.2. 
Bild 118   Parametermatrix 
der Anforderungen für 
Wohnnutzungen. 
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Aufzüge dienen als Komfortlösung, aber auch zur Erschlie-
ßung der Wohnungen für mobilitätseingeschränkte Mieter, 
wobei ein Aufzug pro etwa 560 m² Geschossfläche vorge-
halten werden soll.453 
 
7.3 Nutzungsanforderungen für Büro- und Verwal-
tungsgebäude 
Die gewünschten Flächenkonfigurationen und -anforderun-
gen für eine Büro- und Verwaltungsnutzung hängen wesent-
lich von der jeweiligen Unternehmens- oder Verwaltungs-
struktur ab. Kleinere Büros und Dienstleistungsunternehmen 
werden eher Flächen ab 100 m² nachfragen, während große 
Unternehmen deutlich größere Flächen, ganze Geschosse 
oder gar komplette Gebäude zusammenhängend nutzen 
möchten. Die Nachfrage zur Gesamtnutzfläche für Büronut-
zung ist daher außerordentlich unterschiedlich und richtet 
sich nach dem Bedarf der verschiedenen Einzelnutzer oder 
Nutzergruppen, die es bei der Nachfrage kleinerer Einheiten 
zu bilden gilt.454 
Da für Büro- und Verwaltungsgebäude die Arbeitsstätten-
verordnung455 gilt, sind die darin geregelten Raumgrößen, 
Bewegungsflächen und Raumhöhen zu berücksichtigen. Bei 
der Planung von Räumen muss die Raumhöhe demnach 
nach der größten Raumfläche geplant werden und verlangt 
lichte Raumhöhen von 2,50 m bis 3,25 m.456 Ergänzend da-
zu sind zur Ermittlung der erforderlichen lichten Raumhöhe 
die Aufbauhöhen von möglichen Installationen, Deckenab-
hängungen, Fußbodenaufbauten und Doppelböden zu be-
rücksichtigen457, die maximal noch bis zu 1,0 m zusätzliche 
lichte Raumhöhe erfordern können.  
Prinzipiell werden Zellen- und Großraumbüros unterschie-
den.458 Zellenbüros sind abgeschlossene Einheiten, in de-
nen in der Regel bis zu 4 Personen arbeiten können, wäh-
rend Großraumbüros ohne Trennwände großflächig und für 
weitaus mehr Arbeitsplätze angelegt werden. Aus Gründen 
 
453
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.2. 
454
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.3. 
455
 Vergleiche hierzu ArbStättV 2010. 
456
 Vergleiche hierzu ArbStättV 2010, DIN 4543-1 und Anhang A.6.3. 
457
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.3. 
458




der natürlichen Belichtung als einem wesentlichen Kriterium 
für Büroarbeitsplätze sollten die Raumtiefen für Zellenbüros 
das Maß von 5,0 m, für Gruppenbüros von 6,0 m und für 
Großraumbüros das Maß von 7,0 m nicht wesentlich über-
schreiten.459 Die einzelnen Büroeinheiten, Kombizonen und 
Flure können einbündig460, zweibündig461 oder auch dreibün-
dig462 angeordnet werden. Je nach Bürokonzept können da-
mit Büros in Gebäuden bis zu 30,6 m Tiefe untergebracht 
werden. Im Regelfall sollten die Raumtiefen für Büros jedoch 
auf maximal 18,0 m begrenzt werden.463 
Stützenstellungen sind für die Raumaufteilung von Zellen- 
und Gruppenbüros von Bedeutung, während in Großraum-
büros Stützen im Raum freistehend vorhanden sein können 
und hier auf diese Stützen mit der Möblierung individuell 
leicht reagiert werden kann. 
 
459
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.3. 
460
 Einbündige Büroeinheiten bestehen aus einem Büroblock mit einer Tie-
fe von etwa 5,0 m bis 6,0 m und werden durch einen seitlich geführten 
Flur erschlossen. Vergleiche hierzu Anhang A.6.3. 
461
 Bei zweibündige organisierten Büros ist der Erschließungsflur zwischen 
den Büroeinheiten platziert.  
462
 Dreibündige Büros sind in der Kernzone (Kombizone) aufgeweitet und 
werden beidseitig der Kernzone durch einen Erschließungsflur flankiert. 
Im Kernbereich können Beratungsräume untergebracht werden, die bei 
Großraumbüros durch die seitlich anschließenden offenen Bürostruktu-
ren belichtet werden können. Weiterhin lassen sich in der Kernzone des 
Dreibundes nicht natürlich belichtete Nebenräume wie beispielsweise 
Abstell-, Technik-, Lager oder Kopierräume sowie das sanitäre Neben-
gelass einrichten. 
463
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.3.  
Bild 119   Mindestraum-




Im Bestand vorhandene Stützen sollen bei der Einrichtung 
bestandskonformer Weiternutzungen in jedem Fall erhalten 
bleiben. Daher soll die Raumaufteilung so vorgenommen 
werden, dass diese Stützen in neu aufzubauenden Raum-
trennwänden integriert werden können. Das bedingt aller-
dings, dass die Stützen dazu in einer für die vorgesehene 
Bild 120   Mögliche Büro-




Raumaufteilung sinnvollen Anordnung stehen. In Gebäude-
querrichtung sind für Büro- und Verwaltungsnutzungen je 
nach Bürotyp Rastermaße der Stützstellungen von 3,0 m464 
bis 7,8 m sinnvoll.465 
In Gebäudelängsrichtung orientiert sich die Rasterteilung der 
Stützstellungen an der Raumbreite der Kleinraumbüros, die 
mit der Lage der Fensterachsen korrespondieren muss, da-
mit die erforderlichen Trennwände an den geschlossenen 
Fassadenbereichen konstruktiv angeschlossen werden kön-
nen. Mit dem in Deutschland eingeführten Konstruktions- 
und Möblierungsgrundraster von 1,2 m und dem teilweise 
angewendeten amerikanischen Grundraster von 1,35 m er-
geben sich dabei für Zellenbüros je nach der Anzahl der Ar-
beitsplätze Bürobreiten zwischen 3,6 m und 8,1 m.466 
Für eine Weiternutzung von Fabrikgebäuden als Büro sind 
die Anforderungen aus den Deckenlasten infolge Ausbau- 
und Nutzlasten festzuschreiben, wobei diese für reine Büro-
nutzungen überschaubar sind. Allerdings können diesbe-
züglich gesonderte Anforderungen für Archive und Bibliothe-
ken entstehen. Für die Ausbaulasten sind die gebäudetech-
nischen Installationen, Unterhangdecken, Fußbodenaufbau-
ten, Doppelböden und Trennwandsysteme zu berücksichti-
gen.467 Zusammen mit den in dieser Norm definierten Nutz-
lasten468 müssen von den Bestandsgebäuden Gesamtlasten 
in der Höhe von 4,6 kN/m² bis 7,5 kN/m² aufgenommen wer-
den können.469 
Im Bestandsgebäude vorhandene Treppenhauskerne die-
nen auch der Weiternutzung als Erschließung und als bau-
ordnungsrechtlich definierter Rettungsweg. Infolge der Flure, 
die in Büronutzungen in der Regel vorhanden sind, können 
relativ weite Wege bis zu den Treppenhäusern funktional 
ausgebildet werden, so dass die Rettungswegdistanz mit 
maximal 35,0 m in Verbindung mit der Gebäudetiefe für die 
Größe der Erschließungsfläche pro Treppenhaus maßge- 
 
464
 Für Einzel- und Gruppenbüros kann die Wahl von Raumtiefen kleiner 
3,5 m nicht empfohlen werden, auch wenn diesbezügliche Angaben in 
der Literatur zu finden sind. Vergleiche hierzu Heisel 2007, Seite 06-4. 
465
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.3.  
466
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.3. 
467
 Vergleiche hierzu DIN 1055-1. 
468
 Vergleiche hierzu DIN 1055-3. 
469




bend wird.470 Sie beträgt etwa 400 m² bis 650 m². Einen Auf-
zug sollte es für eine Fläche von 400 m² bis 650 m² geben.471 
 
470
 Dazu muss das Treppenhaus als gesicherter Treppenraum ausgebildet 
sein oder werden. Für Büro- und Verwaltungsnutzungen ist im Gegen-
satz zu Wohnnutzungen die Führung des zweiten Rettungsweges kri-
tischer zu sehen, da hier Anleiterungen möglicherweise nur schwieriger 
Bild 121   Mögliche Stützen-





Aus den Anforderungen an die natürliche Belichtung der Ar-
beitsplätze resultiert das Maß472 der erforderlichen Öffnungs-
anteile in der Fassade.473 
                                                                                                  
zugelassen werden können. Für den baulich auszubildenden zweiten 
Rettungsweg bestehen allerdings keine Längenbeschränkungen. Ver-
gleiche hierzu SächsBO 2010. 
471
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.3. 
472
 Bei Arbeitsräumen mit einer Raumhöhe von maximal 3,5 m soll die 
Summe aller Fenster größer als 30 % des Produktes aus Raumhöhe 
und Raumbreite sein. Räume mit größeren Raumhöhen sind ergän-
zend dazu ebenfalls normativ geregelt. Vergleiche hierzu DIN 5034-1. 
473
 Vergleiche hierzu Anhang A.6.3. 
Bild 122   Parametermatrix 
der Anforderungen für Büro-
nutzungen. 
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8 Praxistauglichkeit der „Methode des Struktur-
abgleichs“ 
8.1 Erfordernis dieses Nachweises  
Jede neu eingeführte Methode benötigt zum Nachweis ihrer 
Brauchbarkeit einen Praxistest. Für die „Methode des Struk-
turabgleichs“474 werden dazu zwei in der Vergangenheit 
durchgeführte Weiternutzungen für brach gefallene Gebäu-
de verwendet, deren Erfolg seit mehreren Jahren nachge-
wiesen ist. 
Diese Liegenschaften werden rückblickend im brach gefal-
lenen Zustand analysiert und daraus die jeweiligen Para-
meter für den zutreffenden Gebäudetyp konkretisiert und 
plausibilisiert abgeleitet. Mit der „Methode des Strukturab-
gleichs“ werden potentielle Nutzungen gegenüber gestellt 
und damit die Eignung der Brachen für diese Weiternutzun-
gen eingeschätzt. Die prognostizierten Weiternutzungspo-
tentiale gemäß der „Methode des Strukturabgleichs“ werden 
inhaltlich mit den tatsächlich eingerichteten und durchgeführ-
ten Weiternutzungen verglichen.475 
 
8.2 Wasserbau der Alten Bauwollspinnerei Flöha 
8.2.1 Historie des Alten Bauwollspinnerei Flöha 
Im Jahr 1809 wurde in Flöha die heute zu großen Teilen 
baulich noch erhaltene Baumwollspinnerei gegründet und 
errichtet, deren Gebäude bis 1904 mehrere Erweiterungen 
erfuhren, so auch etwa 1900 mit dem direkt an der Flöha 
gelegenen Produktionsgebäude Wasserbau.476  
Dieser auf Streifen- und Einzelfundamenten gegründete 
Wasserbau besitzt Stahlsteindecken in der ab 1892 üblichen 
Bauweise als Kleinesche Decke mit Hohlziegelfüllkörpern, 
flachstahlbewehrten Betonrippen und einer darüber liegen-
den Schlackefüllung.477 Diese Ziegeldecken sind auf einem 
Stahlträgerrost mit einem Rastermaß für die Nebenträger 
von etwa 1,5 m aufgelegt, das Rastermaß für die Hauptträ-
 
474
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.1 und 4.9. 
475
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.2. 
476
 Es kann vermutet werden, dass das Gebäude wegen seiner direkten 
Lage an der Flöha den Namen Wasserbau erhalten hat.  
477
 Vergleiche hierzu Abschnitt 5.3.2 und Anhang A.4.2. 
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ger liegt bei 3,75 m, wobei die Hauptträger Spannweiten von 
etwa 5,40 bis 5,80 m erreichen. In der Decke über dem 1. 
und dem 2. Obergeschoss wird das Hauptträgerraster auf 
7,50  verdoppelt. Die aufgehenden Bauteile sind als Ziegel-
mauerwerk hergestellt, wobei die Außenwände eine Klinker-
vormauerung ziert. Im Gebäudeinnern werden die Decken 
von Stahlstützen getragen, die als zweiteilige Druckstäbe, 
bestehend aus mit Bindeblechen zusammengefügten U-Pro-
filen, ausgeführt sind. Zum Schutz vor Brandeinwirkung sind 
die Stützen mit Leichtziegeln und Putz ummantelt. Das Ge-
bäude trägt ein leichtes Flachdach, das aus einer Holzbal-
kenlage, einer Bretterschalung und einer bituminösen Ein-




Das Unternehmen selbst und mit ihm auch der Wasserbau 
blieben bis 1995 in ihrer ursprünglichen Nutzung erhalten 
und in Betrieb. 
Mit den neuen wirtschaftlichen Anforderungen nach der 
deutschen Wiedervereinigung konnte der Weiterbetrieb der 
Garnherstellung in der Alten Bauwollspinnerei Flöha nicht 
mehr aufrecht erhalten werden, sodass die Liegenschaft 
brach fiel. In den Jahren 1994 bis 1999 wurden sogar einzel-
ne, stark substanzgeschädigte Gebäude abgebrochen, so-
dass auf der 6,5 Hektar großen Liegenschaft insgesamt 
noch etwa 38.000m² Geschossfläche für zukünftige Nutzun-
gen zur Verfügung standen. Ab 1999 wurde schließlich das 
 
478
 Vergleiche hierzu PU 2004a, /2/, /3/ und /4/. 
Bild 123   Ansicht des Ge-
samtareals der Alten Baum-
wollspinnerei in Flöha um 
1900. 
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innerstädtische Ensemble von der Stadt Flöha erworben und 
2001 zum Sanierungsgebiet erklärt.  
Neben der damit eingeleiteten Belebung des zentral gelege-
nen und stark das Stadtbild prägenden Gebäudebestandes 
konnte die Verbindungsachse zwischen den Wohngebieten 
„Am Sattelgut“ und „Am Bahnhof“ wieder hergestellt werden, 
was sich seither positiv auf die gesamte urbane Situation in 
Flöha auswirkt.479 
 
8.2.2 Realisierte Weiternutzung für den Wasserbau 
der Alten Baumwollspinnerei Flöha 
Die Grundlage des ab 2001 von der Stadt Flöha verfolgten 
Nutzungskonzeptes für den Wasserbau der Alten Baumwoll-
spinnerei Flöha bildete die Zusage der Kreissparkasse Frei-
berg, als Ankermieter ihre Kreditabteilung in die Räumlich-
keiten der Alten Baumwollspinnerei zu verlagern und somit 
etwa ein Drittel der vorhandenen Nutzfläche der Spinnerei 
anzumieten und einer Nutzung zuzuführen.480 
Bei der realisierten Weiternutzung entstanden im Erdge-
schoss ein repräsentatives Eingangsfoyer mit einer Emp-
fangszone, diverse Vereinsräume sowie Ausstellungs- und 
Veranstaltungsflächen. Im 1. Obergeschoss wurde mit dem 
konzeptionellen Ansatz einer „Kreditfabrik“ das Großraum-
büro der Kreissparkasse geplant. Eine zusätzlich eingebaute 
Galerieebene erlaubt die Umsetzung einer speziell vom Nut-
zer gewünschten Arbeitskonzeption zur Einrichtung eines ef-
fektiven Betriebsablaufes in Anlehnung an das Prinzip der 
Fließbandarbeit. 
Das 2. Obergeschoss dient der Unterbringung städtischer 
Kultureinrichtungen mit einem großen Veranstaltungssaal, 
der 370 Personen fassen kann. Den restlichen Teil dieses 
Geschosses verwendet die Kreis- und Stadtbibliothek mit 
einem Lesecafe und einem Foyer. 
Insgesamt verfolgt die Stadt Flöha mit der Planung und Um-
setzung dieser Weiternutzung den Konzeptgedanken „Statt 
Fabrik – Stadtfabrik“.481 Mittlerweile ist der Weiternutzung 
 
479
 Vergleiche hierzu PU 2004a, /1/, /2/, /3/ und /10/. 
480
 Vergleiche hierzu PU 2004a, /2/, Seite 1 f. 
481
 Vergleiche hierzu PU 2004a, /1/ und /2/. 
 204 
des Wasserbaus der Alten Baumwollspinnerei Flöha Erfolg 
beschieden.482 
8.2.3 Ermittlung von Weiternutzungspotentialen mit 
der „Methode des Strukturabgleichs“ für den 
Wasserbau der Alten Bauwollspinnerei Flöha 
Der Wasserbau der Alten Baumwollspinnerei Flöha ist um 
1900 errichtet worden. Er ist damit der dritten Generation 
von Spinnereien „Großfabrik“ zuzuordnen.483 
Zur Durchführung des Parameterabgleichs mit den vorab 
ausgewählten Nutzungen „Wohnen“ und „Büro“ ist die vor-
liegende Parametermatrix des Gebäudetyps mit den tat-
sächlich abzulesenden Gebäudeeigenschaften484 des Was-
serbaus zu konkretisieren.485 
Die Daten der allgemeingültigen Parametermatrix für den 
festgestellten Gebäudetyp plausibilisierend kann mit dem 
Eintrag der konkreten Gebäudedaten die aus der bekannten 
Errichtungszeit geschlussfolgerte Zugehörigkeit des Wasser-
baus zum Gebäudetyp der dritten Generation von Spinne-
reien „Großfabrik“ bestätigt werden.  
Für die weitere Demonstration der Praxisanwendung der 
„Methode des Strukturabgleichs“ werden diese konkreten 
Gebäudeeigenschaften unabhängig voneinander mit den 
Anforderungen potentieller Nutzung gegenübergestellt. Da-
bei wird auf die bereits vorhandenen Daten und Parameter-




 Vergleiche hierzu Sikora 2010, Seite 102 f. 
483
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.2 und Anhang A.5.2. 
484
 Aus der Analyse der Gebäudestruktur des Wasserbaus der Alten 
Baumwollspinnerei Flöha gehen folgende Parameter hervor:  
 - Gesamtfläche:  6.200 m² 
 - Geschosszahl: 3 
 - Geschossfläche: 2.075 m² 
 - Lichte Raumhöhe: 4,1 m – 4,5 m 
 - Gebäudetiefe:  bis 32,0 m 
 - Stützenraster:  längs 5,4 m, quer 7,5 m (im EG = 3,75 m) 
 - Deckenlast: 7,0 kN/m² in den Obergeschossen und 
4,0 kN/m² im EG 
 - Treppenhaus: 1/523 m² Geschossfläche 
 - Fensterflächenanteil: ~ 50 % 
 Vergleiche hierzu PU 2004a und Anhang A.5.2. 
485
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.14. 
486
 Vergleiche hierzu Abschnitt 7.2. 
487




Zum direkten Abgleich der Werteskalen des ersten, zweiten 
und dritten Ranges werden diese der Rangfolge nach ge-
ordnet. Die Abbildung in der matriziellen Form erlaubt eine 
einfache und grafisch schnell erfassbare Ergebnisfindung. 
 
488
 Vergleiche hierzu Bild 84. 
Bild 124   Konkretisierte 
Parametermatrix der dritten 
Generation von Spinnereien 
„Großfabrik“ für den Was-







8.2.4 Bewertung der Ermittlungsergebnisse für den 
Wasserbau der Alten Bauwollspinnerei Flöha 
In der Gegenüberstellung der Gebäudeeigenschaften des 
Wasserbaus mit den Nutzungsanforderungen Wohnen ist für 
die ersten vier Abgleichparameter eine gute Übereinstim-
mung festzustellen. Dies begründet sich aus der für Wohn-
nutzung naheliegenden großen Anpassungsfähigkeit der 
Nutzflächen. Keine Übereinstimmung ergibt sich für den Pa-
rameter der Gebäudetiefe, der dem ersten Rang des Para-
meterabgleichs zuzuordnen ist. Die Gebäudetiefe ist beim 
vorhandenen Bestand mit bis zu etwa 32,0 m sehr groß. Die-
se Tendenz ist bei Spinnereien der dritten Generation, also 
den „Großfabriken“, sehr oft zu beobachten.491 Dieses Maß ist 
deutlich zu groß, um für Wohnnutzungen gute natürliche Be-
lichtungen der Wohnräume erzielen zu können, wenn sinn-
voller Weise auf einen Einbruch eines Atriums in der Ge-
bäudemitte verzichtet werden soll.492 
Damit kann der Parameterabgleich nach der „Methode des 
Strukturabgleichs“ für den Wasserbau der Alten Bauwoll-
spinnerei Flöha bezüglich des Weiternutzungspotentials 
Wohnen abgebrochen werden, da mit der klaren Negativbe-
urteilung des Abgleichparameters Gebäudetiefe eine Ziel-
führung nicht mehr erreichbar ist. Es wird daher die Emp-
fehlung ausgesprochen, wegen der Forderung nach Ein-
richtung einer bestandskonformen Weiternutzung keine 
schwerwiegenden und das Tragwerk verletzenden Eingriffe 
in diesem Wasserbau vorzunehmen, sondern vielmehr für 
dieses Gebäude nach einem anderen Weiternutzungspoten-
tial und für eine beabsichtigte Einrichtung einer Wohnnut-
zung ein anderes, besser geeignetes, jedoch brach liegen-
des Fabrikgebäude zu suchen. 
Unabhängig davon werden am Wasserbau der Alten Baum-
wollspinnerei Flöha Defizite für die weiteren Abgleichpara-
meter sichtbar. Dies betrifft das Stützenraster und die auf-
 
489
 Vergleiche hierzu die Bilder 84, 118 und 124. 
490
 Vergleiche hierzu die Bilder 84, 122 und 124. 
491
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.2.5 und Anhang A.5.2. 
492
 Unabhängig von der grundsätzlichen statisch-baukonstruktiven Eignung 
des Bestandsgebäudes zum Einbruch eines inneren Atriums, bei dem 
zwangsläufig die Durchlaufwirkung der Deckenkonstruktionen beein-




Bild 125   Parameterab-
gleich der Gebäudeeigen-
schaften des Wasserbaus 
der Alten Baumwollspinnerei 





Bild 126   Parameterab-
gleich der Gebäudeeigen-
schaften des Wasserbaus 
der Alten Baumwollspinnerei 
Flöha mit der Nutzungsan-
forderung Büro.490 
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nehmbare Deckenlast, wobei hier die Abweichungen gering 
sind. 
Dieses Anwendungsbeispiel für die „Methode des Struktur-
abgleichs“ offenbart, dass die vorhandenen Gebäude der als 
„Großfabrik“ bezeichneten dritten Generation von Spinne-
reien wegen ihrer sehr großen Gebäudetiefen grundsätzlich 
für eine bestandskonforme Weiternutzung zum Wohnen 
nicht geeignet sind. 
Ein anderes Resultat liefert die Gegenüberstellung der Ge-
bäudeeigenschaften mit den Anforderungen für eine Büro-
nutzung. Es liegt für alle Abgleichparameter bis hin zum 
dritten Rang eine Übereinstimmung vor. Einzig für die Ge-
bäudetiefe ist die Übereinstimmung des Abgleiches grenz-
wertig, wobei diese toleriert werden kann. Damit kann mittels 
der „Methode des Strukturabgleichs“ für das Gebäude Was-
serbau der Alten Baumwollspinnerei in Flöha die Erfolgs-
chance für eine Weiternutzung als Büro positiv bewertet 
werden. Dieses Ergebnis entspricht der tatsächlich einge-
richteten und nunmehr seit einigen Jahren erfolgreich 
betriebenen Weiternutzung. 
 
8.3 Schokoladenfabrik Felsche Leipzig 
8.3.1 Historie der Schokoladenfabrik Felsche Leipzig 
Mit zunehmender Akzeptanz und Nachfrage von Kakao und 
Schokolade machte sich 1872 für den Leipziger Schokola-
denhersteller Adolph Schütte-Felsche die Vergrößerung und 
Verlagerung seiner Produktionsstätte erforderlich, sodass er 
in der heutigen Menkestraße 35 in Leipzig ein Grundstück 
erwarb und dieses ein Jahr später mit einer Fabrik neu be-
baute. Bis 1921 wurden je nach konjunktureller Situation 
weitere Gebäudeteile ergänzt, sodass nach und nach das 
heute noch vorhandene Gebäudeensemble entstand.493 
Der Bau dieser Schokoladenfabrik in mehreren Bauabschnit-
ten bedingt, dass dieses Gebäude aus unterschiedlichen 
Baukonstruktionen besteht, die für die jeweilige Errichtungs-
zeit typisch sind.494 
 
493
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.3 und Anhang A.5.3. 
494
 Vergleiche hierzu Abschnitt 5 und Anhang A.4. 
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Im ersten und zweiten Erweiterungsbau aus den Jahren 
1892 und 1907 wurden in den Deckenkonstruktionen Kap-
pendecken eingebaut, die auf Stahlträgern als Nebenträger 
im Raster von etwa 1,0 bis 1,2 m auflagern. Die Hauptunter-
züge wurden im Abstand von etwa 3,8 m angeordnet und 
spannen über etwa 6,0 m.  
Im dritten Erweiterungsbau von 1914 wurden dann Stahl-
steindecken eingesetzt. Diese liegen auf Stahlträgern im 
Raster von etwa 1,7 m, welche auf Hauptträgern im Raster-
abstand von etwa 6,0 m ruhen.  
Auch im vierten und letzten Erweiterungsbau aus dem Jahr 
1921 wechselt nochmals die baukonstruktive Ausführungsart 
der Decken. Hier wurden Stahlbetondecken verwendet, wel-
che auf Nebenträgern im Rasterabstand von etwa 2,5 m und 
diese wiederum auf Hauptträgern mit dem Systemmaß von 
etwa 5,6 m auflagern.  
Demgegenüber wurden die Stützen und die Wandkonstruk-
tionen der verschiedenen Bauabschnitte in jeweils gleicher 
Bauweise errichtet. Dabei kamen Stützen aus zusammen-
gesetzten U-Profilen mit Bindeblechen und Brandschutzver-
kleidung zum Einsatz. Die Wände sind Mauerwerkswände 
mit einem einfachen Außenputz bei einem weitgehenden 
Verzicht auf eine aufwendige Fassadengestaltung. Die 






 Vergleiche hierzu die Bilder 88 und 90. 
Bild 127   Ansicht der Scho-
koladenfabrik Felsche in 
Leipzig vor ihrer Sanierung 
und Umnutzung zur Wohn-
anlage.495 
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Als Dachkonstruktion kam eine Mansarddachkonstruktion 
zum Einsatz, welche jedoch im 2. Weltkrieg zerstört wurde 
und im Originalzustand nicht mehr erhalten ist.496 
1949 verließ die Unternehmerfamilie aufgrund angedrohter 
Repressalien die Stadt und setzte ihre Produktion in Bremen 
fort. Im Zuge der darauf folgenden Verstaatlichung wurde 
der Betrieb zunächst verpachtet und firmierte bis 1952 als 
volkseigener Betrieb unter dem Namen „VEB Süßwarenfa-
brik Felsche“. Danach verschwand der Name der Gründer-
familie aus dem Firmennamen. Die Produktion von Süßwa-
ren, die fortan unter dem Namen „VEB Goldeck“ erfolgte, 
wurde 1967 eingestellt.497  
Danach übernahm der „VEB Ostra Hydraulik“ das Werks-
gelände für Forschungs- und Versuchszwecke und betrieb 
dieses bis zur Unternehmensinsolvenz im Jahr 1994. Unter 
Verwaltung der Treuhand-Liegenschaftsgesellschaft konnten 
danach Teile des Gebäudes von selbstständigen Kleinunter-
nehmen und Gewerbetreibenden genutzt wurde.498 
8.3.2 Realisierte Weiternutzung für die Schokoladen-
fabrik Felsche Leipzig 
Im Jahr 2002 erwarb die JUS Aktiengesellschaft die Ge-
samtanlage und entwickelte diese zu einer modernen und 
hochwertigen Wohnanlage. 
Zu diesem Zweck wurden verschiedene Wohnraumkonzepte 
mit unterschiedlicher Größe beginnend mit 70 m² bis hin zu 
großzügig angelegten Lofts und Penthousewohnungen mit 
neu angebauten Balkonen angedacht und baulich umge-
setzt. 
Im Zuge der Sanierung wurde das im Krieg zerstörte und 
später nur notdürftig hergerichtete Dach nach alten Bauplä-
nen rekonstruiert und wieder aufgebaut. Die Verbesserung 
der inneren Erschließung erforderte den Einbau von zusätz-
lichen Aufzugsanlagen, wobei deren Einbau die vorhandene 
Baukonstruktion nur punktuell beschädigte. Die notwendigen 
Parkflächen wurden außerhalb des Bestandes entwickelt. 
 
496
 Vergleiche hierzu PU 2004b. 
497
 Vergleiche hierzu Sikora 2010, Seite 41. 
498
 Vergleiche hierzu Buhl 2003, Seite 43 ff. und 77 ff., sowie Sikora 2010, 
Seite 41. 
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Der mittlerweile erreichte sehr hohe Vermietungsstand be-
scheinigt der Umnutzung der Schokoladenfabrik Felsche 
einen großen Erfolg.499 
8.3.3 Ermittlung von Weiternutzungspotentialen mit 
der „Methode des Strukturabgleichs“ für die 
Schokoladenfabrik Felsche Leipzig 
Trotz der vorhandenen vielen Bauabschnitte kann auf der 
Grundlage ihrer jeweiligen Entstehung in den Jahren 1892 
bis 1921 die Schokoladenfabrik Felsche der zweiten Gene-
ration der Schokoladenfabriken, also der „Großfabrik“, zuge-
ordnet werden.500 
Zur Durchführung des Parameterabgleichs mit der „Methode 
des Strukturabgleichs“ muss die passende Parametermatrix 
für die zweiten Generation der Schokoladenfabriken ausge-
wählt und mit den objektkonkreten Gebäudeeigenschaften 
der Schokoladenfabrik Felsche501 konkretisiert werden.502 
Die Überprüfung der Praxistauglichkeit der „Methode des 
Strukturabgleichs“ erfolgt abermals mit den Nutzungen 
„Wohnen“503 und „Büro“504. Wegen der generelle für diese 
Nutzungen zu erwartenden großen Nachfrage kann die 
Empfehlung wiedergegeben werden, sinnvoller Weise stets 
mit diesen Nutzungen den Parameterabgleich zu beginnen. 
Mit der Konkretisierung der allgemeinen Parametermatrix 
des Gebäudetyps zur objektkonkreten Parametermatrix für 
die Gebäudeeigenschaften der Schokoladenfabrik Felsche 
werden die allgemeingültig formulierten Ausgangsdaten 
 
499
 Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 96 ff., und Anhang 5.3. 
500
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.3 und Anhang A.5.3. 
501
 Aus der Analyse der Gebäudestruktur der Schokoladenfabrik Felsche 
gehen folgende Parameter hervor:  
 - Gesamtfläche:  6.800 m² 
 - Geschosszahl: 4 
 - Geschossfläche: 1.700 m² 
 - Lichte Raumhöhe: 3,2 m bis 4,5 m 
 - Gebäudetiefe:  bis 15,0 m 
 - Stützenraster:  längs 5,0 m (bis 5,6 m), quer 5,0 m 
  - Deckenlast: 5,0 kN/m² 
 - Treppenhaus: 1/566 m² Geschossfläche 
  - Fensterflächenanteil: ≥ 30 % 
 Vergleiche hierzu PU 2004b, /2/, /3/, /4/ und /5/, sowie auch Anhang 
A.5.3. 
502
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.14. 
503
 Vergleiche hierzu Abschnitt 7.2. 
504




nochmals plausibilisiert und die Zugehörigkeit dieser Fabrik 




 Vergleiche hierzu Bild 92. 
Bild 128   Konkretisierte 
Parametermatrix der zwei-
ten Generation von Schoko-
ladenfabriken „Großfabrik“ 







8.3.4 Bewertung der Ermittlungsergebnisse für die 
Schokoladenfabrik Felsche Leipzig 
Für die Gebäude der zweiten Generation von Schokoladen-
fabriken kann mit dem geführten Abgleich der Gebäudeei-
genschaften mit den Nutzungsanforderungen sowohl für 
Wohnen als auch für Büros eine fast vollständige Überein-
stimmung der Abgleichparameter festgestellt werden. Bei 
beiden Nutzungen bestätigt sich dieses Ergebnis auch am 
konkret betrachteten Gebäude der Schokoladenfabrik Fel-
sche in Leipzig. Lediglich die Anzahl der Aufzüge liefert eine 
Differenz in den Strukturparametern. Da Aufzüge jedoch nur 
lokal benötigt werden und mit deren nachträglichem Einbau 
vergleichsweise geringe Eingriffe in der tragenden Konstruk-
tion hervorgerufen werden, können beide Weiternutzungs-
möglichkeiten als bestandskonform eingestuft werden.  
Insgesamt kann daher der Schokoladenfabrik Felsche in 
Leipzig die prinzipielle Eignung sowohl für Weiternutzungen 
als Wohn- sowie als Bürogebäude bescheinigt werden. Da 
die realisierte Weiternutzung bereits die Nutzungsart Woh-
nen beinhaltet, kann dies als weiterer Beweis für die Praxis-
tauglichkeit der „Methode des Strukturabgleichs“ verwendet 
werden. 
 
8.4 Einschätzung der Praxistauglichkeit der „Metho-
de des Strukturabgleichs“ 
Durch die Anwendung der „Methode des Strukturabgleichs“ 
wird deutlich, dass trotz der geringen Anzahl der miteinander 
abzugleichenden Parameter klare Empfehlungen zur be-
standskonformen Weiternutzung von Gebäuden formuliert 
werden können. Die Verwendung von ranggebundenen 
Werteskalen erlaubt die einfache Darstellung und Erfassung 
maßgebender Gebäudeeigenschaften und Nutzeranforde-
rungen, sodass diese schnell und einfach miteinander abge-
glichen werden können. Durch die Eingrenzung der Ab-
gleichparameter auf die maßgebenden Bestandteile der Ge-
bäudestruktur können die erforderlichen Kenntnisse vom 
Bestand erheblich eingegrenzt werden, was eine wirkungs-
volle und praxisorientierte Ingenieurarbeit erlaubt. 
 
506
 Vergleiche hierzu die Bilder 92, 118 und 128. 
507
 Vergleiche hierzu die Bilder 92, 122 und 128. 
Abbildung vorvorhergehen-
de Seite: 
Bild 129   Parameterab-
gleich der Gebäudeeigen-
schaften der Schokoladen-






Bild 130   Parameterab-
gleich der Gebäudeeigen-
schaften der Schokoladen-





9.1 Mobilisierung der Gebäudewerte 
Zu allen Zeiten und immer wiederkehrend verlieren Ge-
bäude, im Besonderen Fabrikgebäude, infolge wirtschaftli-
cher, gesellschaftlicher, wissenschaftlich-technischer und 
infrastruktureller Weiterentwicklungen und Umbrüche ihre 
Nutzung. Dies ist darin begründet, dass die Lebenszyklen 
der Nutzungen zumeist kürzer, mitunter sogar deutlich kür-
zer als die der Gebäude sind.508 Daher ist auch der Verlust 
einer Nutzung für ein Gebäude als eine eigentlich zwangs-
läufige Erscheinung anzusehen, die nicht zwingend auf un-
ternehmerischen Fehlentscheidungen und negativen Markt-
entwicklungen basieren muss. Fabrikgebäude sind wegen 
der relativen Schnelllebigkeit der Produktion für diese Ent-
wicklung besonders prädestiniert. 
Der zweifelsfrei beste Umgang mit Gebäuden in einer derar-
tigen Situation ist509, rechtzeitig neue Nutzungskonzepte vor-
zubereiten und diese direkt nach dem Verlust der ursprüng-
lichen Nutzung umzusetzen. Diese Kontinuität lässt erwar-
ten, dass das Wissen zu den Eigenschaften der Gebäude-
struktur direkt und nahtlos erhalten bleibt, sodass die Fin-
dung der direkten Weiternutzung vereinfacht wird. Unab-
hängig davon eignet sich die „Methode des Strukturab-
gleichs“ auch in diesem Fall zur Findung geeigneter Weiter-
nutzungspotentiale.510 
Anders gelagert ist der Fall, wenn es in der Vergangenheit 
verabsäumt worden ist, in den betreffenden Gebäuden eine 
geeignete Weiternutzung zu installieren oder wenn es heute 
und in der Zukunft nicht gelingt, eine geeignete Weiternut-
zung zu finden.511 Dann fällt das nicht weitergenutzte Ge-
bäude brach, was zumeist mit einem deutlich stärkeren und 
schnelleren Substanzverlust verbunden ist. Insofern er-
 
508
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 2.1 und 2.4. 
509
 Die Forderung nach einem verantwortungsbewussten Umgang mit bau-
lichen Ressourcen ist an die Fortführung der Wertschöpfungskette ge-
bunden, dass in dem Bestreben des Eigentümers zur Ressourcenscho-
nung über die erste Nutzungsperiode des Gebäudes hinaus liegen soll-
te. Der gewissenhafte Umgang mit baulichen Ressourcen verpflichtet 
daher besonders auch dazu, nach einem Nutzungsverlust zur Suche 
nach geeigneten Weiternutzungspotentialen. Vergleiche hierzu auch die 
Abschnitte 2.6, 2.7, 3.4 und 3.5.  
510
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 4.9 bis 4.15 
511
 Vergleiche hierzu Abschnitt 2.4. 
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wächst für die Aufgabe der Findung einer geeigneten Wei-
ternutzung für das brach gefallene Gebäude eine besondere 
Dringlichkeit.512 
Aus der Erkenntnis heraus, dass heute in der wertorientier-
ten Betrachtung von brach gefallenen Gebäuden neben dem 
baulichen Wert der ideelle und der ökologische Wert nur in 
Teilaspekten berücksichtigt und einer betriebswirtschaftli-
chen Wirksamkeit zugeführt wird, resultiert die Forderung, 
die gegenwärtig nicht berücksichtigten Wertanteile zu akti-
vieren.513 Damit kann die Wirtschaftlichkeit einer Weiternut-
zung grundsätzlich Erfolg versprechender und auch im Ver-
gleich zu einem Neubauvorhaben deutlich verbessert darge-
stellt werden.514 
Die Einführung der Hilfsgröße struktureller Wert hilft, die für 
das zu untersuchende Gebäude wesentlichen Eigenschaften 
der Gebäudestruktur zu erkennen.515 Damit gelingt eine um-
fassendere und werthaltigere Neubewertung des baulichen 
Wertes für das konkrete Gebäude durch zwei Gesichts-
punkte. 
Zum einen werden die Erfolgschancen für die Weiternutzung 
des betrachten Gebäudes verbessert, da geeignetere oder 
Erfolg versprechendere Nutzungen aufgezeigt und die Ge-
winnerwartung516 für die nun anstehende Nutzungeperiode 
gesteigert werden können. Andererseits besteht die Mög-
lichkeit, gleichzeitig zu einer bestandskonformen Weiternut-
zung zu finden und damit das Investitionsvolumen zur Her-
stellung dieser Weiternutzung zu senken. Beide Aspekte 
wirken letztendlich wertsteigernd für den baulichen Wert des 
brach gefallenden Gebäudes. 
Zwangsläufig steigt damit auch die Erfolgschance für die 
Weiternutzung des Gebäudes, wobei damit erst die Mobili-
sierung des ideellen und ökologischen Wertes möglich wird. 
Gleichzeitig bildet sich mit der Bewertung der Hilfsgröße ein 
Test heraus, ob die perspektivischen Erfolgschancen einer 
Weiternutzung mit Zulagen durch geeignete fiskalische oder 
 
512
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.4.11. 
513
 Vergleiche hierzu Abschnitt 3.5.1. 
514
 Vergleiche hierzu auch Abschnitt 3.4.5. 
515
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.10. 
516
 Vergleiche hierzu Abschnitt 3.5.2. 
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förderpolitische Maßnahmen angereizt und gefördert werden 
sollten.517 Damit ist dieser Test auch ein Maßstab zur Recht-
fertigung der Ausgabe öffentlicher Gelder im Zusammen-
hang mit der Weiternutzung brach gefallender Gebäude. 
Es muss selbstverständlich der Grundsatz gelten, dass fis-
kalische und förderpolitische Maßnahmen nur im erforderli-
chen Fall eingesetzt werden, da wegen der großen Menge 
der zur Verfügung stehenden Liegenschaften das für die 
Weiternutzung tatsächlich am besten geeignete Objekt 
durchaus gefunden werden kann.518 
Gegenwärtig muss festgestellt werden, dass neben dem au-
ßerordentlich starken Investment in Neubauvorhaben im 
Wesentlichen Weiternutzungen des brach gefallenen Be-
standes nicht bestandskonform vorgenommen werden, so-
dass an dieser Stelle vorhandene Gebäudewerte nicht akti-
viert, sondern vielmehr sogar oft vernichtet werden. Gele-
gentlich anzutreffende bestandskonforme Weiternutzun-
gen519 bilden die Ausnahme zu dieser Erfahrung. Es ist da-
her perspektivisch anzustreben, deutlich mehr bestands-
konforme Weiternutzungen wissenschaftlich fundiert zu ent-
wickeln und letztendlich durchzuführen, wobei als wenig 
aufwendiges Arbeitshilfsmittel beispielsweise die „Methode 
des Strukturabgleichs“ verwendet werden kann. 
Damit kann der mit Neubauvorhaben verbundene natürliche, 
stoffliche und energetische Ressourcenverbrauch minimiert 
werden, sodass damit die im Bedarfsfall erforderlichen för-
derpolitischen und fiskalischen Maßnahmen zur Weiternut-
zung des Bestandes volkswirtschaftlich gerechtfertigt 
werden können. 
 
9.2 Wünschenswerte Anwendungsperspektive für 
die „Methode des Strukturabgleichs“ 
Aus wissenschaftlicher Sicht ist die Frage der Ermittlung von 
geeigneten Weiternutzungspotentialen für brach gefallene 
Gebäude außerordentlich vielschichtig. Im praktischen Um- 
 
517
 Vergleiche hierzu Abschnitt 3.5.1. 
518
 Vergleiche hierzu Anhang A.2. 
519
 Beispielhaft können für die Durchführung von bestandskonformen Wei-
ternutzungen von brach gefallenen Fabrikgebäuden die Vorhaben der 
Alte Baumwollspinnerei Flöha und Schokoladenfabrik Felsche Leipzig 




gang mit den zu behandelnden Liegenschaften und Gebäu-
den reduziert sich dieser Problemkreis auf die einfache Aus-
sage, ob für ein konkretes Gebäude geeignete Nutzungsarten 
zur Weiternutzung ableitbar sind, oder ob für bestimmte Nut-
zungswünsche geeignete brach gefallene Gebäude zur Ein-




Die genannte Fragestellung wird von Eigentümern, Betreibern 
und Investoren, aber auch von hoheitlich tätigen Institutionen 
und Ämtern, die sich der Entwicklung und Pflege der gebau-
ten Umwelt widmen522, gestellt werden, die vielfach fachlich 
 
520
 Vergleiche hierzu Bild 26. 
521
 Vergleiche hierzu die Bilder 42 und 43. 
Abbildung vorhergehende 
Seite: 
Bild 131   Wertaktivierung 
von Teilen des Gebäude-
wertes und Einschätzung 
der Erfolgschancen der 
Weiternutzung520 
Bild 132   Gegenwärtige 
und perspektivisch anzu-
strebende Mobilisierung des 
Gebäudewertes.521 
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mit der Materie nicht oder nicht abschließend bewandert 
sein werden. 
Der Abgleich der Gebäudeeigenschaften und der Nutzungs-
anforderungen kann mit Hilfe der „Methode des Strukturab-
gleichs“ selbstverständlich jederzeit objektkonkret für eine 
Nutzung erfolgen.523 Dafür sind die Parametermatrizen der 
Gebäudeeigenschaften und der Nutzungsanforderungen mit 
den gegebenen Daten für jeweils genau diesen zu untersu-
chenden Fall zu bestücken, wobei nach dem Abgleich die 
Eignung genau dieser einen konkreten Kombination eines 
Gebäudes mit einer Nutzung festgestellt werden kann.524 Im 
Zuge von sicherlich gewünschten Optimierungsbemühungen 
ist der Abgleich mit weiteren Kombinationen zu wiederho-
len.525 
Es ist daher anstrebenswert, die Datenbasis für die Anwen-
dung der „Methode des Strukturabgleichs“, ohne dabei auf 
konkrete Liegenschaften und Gebäude zu fokusieren, all-
gemein zu erweitern. Die dazu erforderliche wissenschaftli-
che Arbeit liegt in der Erfassung anderer Nutzungsarten526 
und in der Bearbeitung der Gebäude weiterer Fabrikarten527, 
die sich in abermals weiteren Gebäudetypen widerspiegeln 
werden. Die Ergebnisse müssen katalogisiert niedergelegt 
werden.528 Darüber hinaus ist der Abgleich der Nutzungsan-
forderungen und der Gebäudeeigenschaften aller nun ermit-
telten Nutzungsarten und Gebäudetypen wünschenswert, 
um damit eine fundierte Aussage zu den Eignungen und 
Weiternutzungspotentialen konkreter Nutzungsarten oder 
konkreter Gebäudetypen treffen zu können. Bis dahin behält 
die Aufgabe ihren wissenschaftlichen Anspruch und kann 
nur von dem in der Materie eingearbeiteten Ingenieur gelöst 
werden.529 
                                                                                                  
522
 Darunter sind vor allem Parlamente und Regierungen einschließlich der 
nachgeordneten Ämter und Verwaltungen auf lokaler (Gemeinden), ter-
ritorialer (Landkreise) und staatlicher (Bundesländer und Bundesrepu-
blik) Ebene zu verstehen. 
523
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 4.9 bis 4.15. 
524
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.14. 
525
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 4.2 und 4.14. 
526
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 7.2 und 7.3. 
527
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 1.4.6 und 6.2 bis 6.5. 
528
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.12. 
529




Für die fallkonkreten Fragestellungen der Eigentümer, Be-
treiber, Investoren und hoheitlich tätigen Institutionen besteht 
nun darüber hinaus die Möglichkeit, sehr einfach, schnell und 
mit überschaubaren Aufwand eine Zuordnung der in ihrem 
Zuständigkeitsbereich liegenden tatsächlich vorhandenen 
Gebäude zu den katalogisierten und schon mit den Nut-
zungsarten allgemein abgeglichenen Gebäudetypen vorzu-
nehmen, um damit eben diesen Gebäuden alle konkret mög-
lichen Nutzungen gegenüberstellen zu können. Diese Auf-
gabe kann ein Immobilien- oder Baufachmann lösen, ohne 
in die Methodik der „Methode des Strukturabgleichs“ ver-
tiefend eingewiesen sein zu müssen. 
Bild 133   Anwendung der 
„Methode des Strukturab-
gleichs“ für die Gegenüber-





Aus einem möglichen Negativergebnis der Suche nach einer 
geeigneten Weiternutzung kann als Handlungsaufforderung 
die Notwendigkeit zum Rückbau des brachliegenden Gebäu-
des und zur Renaturierung der Fläche abgelesen werden. 
 
530
 Vergleiche hierzu Bild 133. 
Bild 134   Anwendung der 
„Methode des Strukturab-
gleichs“ für die Gegenüber-
stellung von Nutzungsarten 
und Gebäudetypen sowie 
die Zuweisung von konkre-
ten Gebäuden.530 
 225 
9.3 Erfahrungen zu untersuchten Fabrikarten  
Für die zur Erprobung und Demonstration der „Methode des 
Strukturabgleichs“ beispielhaft ausgewählten Fabrikarten 
können erste grundlegende Erfahrungen bezüglich der be-
stehenden Weiternutzungspotentiale genannt werden.  
Die Gebäude der Textil-, speziell der Garnherstellung, die 
heute noch in großen Stückzahlen vorhanden sind, eignen 
sich durchaus für eine breite Palette an Weiternutzungen. 
Dies gilt zuerst für Büro- und Verwaltungsnutzungen, die vor 
allem in Großraumlösungen einzurichten sind. In diesen Ge-
bäuden können auch Wohnungen als Umnutzung einge-
richtet werden, wenn die vorhandenen Gebäudetiefen im 
Bestand etwa 16,0 m nicht übersteigen, was bei einer Viel-
zahl derartiger Gebäude gegeben ist. Wegen der vorliegen-
den Raumtiefe im Bestand ist für eine bestandskonforme 
Umnutzung die Einrichtung von Beherbergungsbetrieben 
eher kritisch zu bewerten. Für Gebäude der Garnherstellung 
ist auch eine Umnutzung zu Bildungseinrichtungen und zu 
Instituten mit niedrigem Installationsgrad denkbar. Wegen 
der zu erwartenden höheren Nutzlasten in der Größenord-
nung von bis zu 7,0 kN/m² ist auch die Einrichtung öffent-
licher Bibliotheken mit Freihandbereichen, aber ohne Kom-
paktmagazinierung531, möglich.532 
Die Gebäude der Schokoladenfabrikation, die nur in gerin-
gen Stückzahlen errichtet wurden und demnach auch heute 
nur in geringen Stückzahlen noch existieren, eignen sich we-
gen ihrer begrenzten Raumtiefe für sehr viele Umnutzungen. 
Dies gilt für Wohnungen gleichermaßen wie für Büro und 
Verwaltung, aber auch für Beherbergungsbetriebe, Institute 
und Bildungseinrichtungen.533 
Hausbrauereien, die nur noch in geringen Stückzahlen, und 
in noch geringeren Stückzahlen in der originalen Substanz, 
erhalten sind, können nur als Brauerei nach- oder Wohnge-
bäude umgenutzt werden. Wegen der starken bauphysikali-
schen Beeinträchtigung der Substanz in Hausbrauereien ist 
diese Vorgehensweise bezüglich des erhalten gebliebenen 
 
531
 Für Kompaktmagazine sind Nutzlasten von bis zu 17,5 kN/m² 
erforderlich.  
532
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.2. 
533
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.3. 
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Ressourcenwertes und einer bestandskonformen Weiternut-
zung kritisch zu bewerten.534 
Aktienbrauereien bestehen aus vielen, in ihrer Struktur sehr 
unterschiedlichen, Gebäuden. Sie sind in den Städten noch 
in größeren Stückzahlen und bemerkenswerten Baumassen, 
allerdings brach gefallen, vorhanden. Die Vielfalt der Bau-
massen sowie die Größe der Anlagen lässt eine breit aufge-
stellte, multifunktionale Weiternutzung für diese Gebäude-
ensemble sinnvoll erscheinen. Damit betrifft auch ein mög-
liches Scheitern einer Weiternutzung jeweils nur einen be-
grenzten Abschnitt der Liegenschaft und nicht das gesamte 
Ensemble.535 
Glashütten befinden sich zumeist aus produktionstechnolo-
gischen Gründen in waldreichen Gebieten und damit ent-
fernt von den Siedlungsräumen. Sie sind zudem nur noch in 
äußerst geringen Stückzahlen vorhanden. Wegen der sehr 
starken baulichen Verflechtung der Glashüttengebäude mit 
der Ofentechnik sind Weiternutzungen, die über museale 
Konzepte hinaus gehen, nicht sinnvoll.536 
Zusammenfassend kann die Tendenz festgeschrieben wer-
den, dass Fabrikarten, bei denen der Maschinenpark mehr 
oder weniger losgelöst von der Baukonstruktion aufgestellt 
wird, weitaus besser für eine Weiternutzung geeignet sind 
als Fabrikarten, bei denen der Maschinenpark und die Pro-
duktionstechnologie fest im Baukörper integriert sind und 
damit einen restriktiven Einfluss auf die Baukonstruktion 
nehmen. 
 
9.4 Empfehlungen und Forderungen  
Die ausführliche Beschäftigung mit der bestandskonformen 
Weiternutzung von Fabriken lässt gegenwärtig in der gesell-
schaftlichen Wahrnehmung und Handhabung dieses The-
mas beträchtliche Defizite erkennen, die es dringend abzu-
stellen gilt.537 Dazu ist zuerst die Wertschätzung des Be-
standes mit den beschriebenen Aspekten, Maßnahmen und 
 
534
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.4. 
535
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.4. 
536
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.5. 
537
 Vergleiche hierzu Abschnitt 3.5. 
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Methoden zu erhöhen. Es bedarf weiterhin des gebietenden 
und fördernden Eingriffs des Gesetz- und Verordnungsge-
bers, aber auch des Einzelnen als einem in der Verantwor-
tung einer Brache gegenüber stehenden Eigentümers. 
Insofern muss die vom Grundgesetz niedergelegte Ver-
pflichtung zum Eigentum538 verstärkt und mit Nachdruck 
nachgesucht werden. Dies betrifft die Einführung einer Sub-
stanzsicherungspflicht für Brachen gleichermaßen wie den 
Anspruch, für Bestandsgebäude Weiternutzungen herbei zu 
führen, sowie die Aufforderung zum Rückbau des Bestandes 
und zur Renaturierung der verbrauchten Naturflächen bei 
Bestandsgebäuden, denen trotz fundierter Analyse keine 
Weiternutzung zugewiesen werden kann.  
Die unteren Verwaltungsebenen, wie Landkreise und kreis-
freie Städte, sollten die auf ihrem Territorium vorhandenen 
Brachen katalogisiert erfassen. Eigentümer von Fabrikge-
bäuden sollten verpflichtet werden, im Falle des Nutzungs-
verlustes ihre Liegenschaft diesem Katalog beizustellen. 
Darüber hinaus sei empfohlen, dass die unteren Verwal-
tungsebenen auf der Basis der wissenschaftlich fundierten 
Herleitung von Weiternutzungspotentialen für Gebäudetypen 
und Nutzungsarten die erfassten brach liegenden Liegen-
schaften und Gebäude den Gebäudetypen zuordnen.539 
Wenn dieses Ergebnis wiederum katalogisiert zusammen-
gefasst wird, entsteht ein praktikables Werkzeug als über-
sichtliches Angebot zur Ansprache von Eigentümern von 
Brachen zur Einrichtung einer geeigneten Weiternutzung 
und zur Findung geeigneter brach liegender Gebäude zur 
Realisierung vorgefasster Nutzungsabsichten. Darauf auf-
bauend kann ermittelt werden, ob im Bedarfsfall eine Wei-
ternutzungsabsicht durch die gezielte Anwendung von fiska-
lischen und förderpolitischen Maßnahmen befördert werden 
kann.  
Ansätze für fiskalische und förderpolitische Maßnahmen 
werden in einer Lenkung des Nachfragepotentials in den 
Bestand durch Verbesserung der Altbauförderung bei 
gleichzeitiger Reduzierung der Neubaubezuschussung 
gesehen. Insofern kann die Erhebung einer Ressourcen- 
 
538
 Vergleiche hierzu GG 2010.  
539




steuer für Neubauten, die rein aus investitionspolitischen Ge-
sichtspunkten sicherlich kritisch zu bewerten ist, förderlich 
sein, wenn die Steuereinnahme direkt der Einrichtung einer 
Weiternutzung in einem brach liegenden Bestand gutge-
schrieben wird. 
Wenn Nachfrage und Nutzungspotentiale statt in Neubau-
vorhaben vermehrt in geeignete brach liegende Bestands-
gebäude gelenkt werden können, wird ein Beitrag zur Redu-
zierung des vorhandenen Brachflächenanteils und zur Mini-
mierung des Zuwachses des Naturflächenverbrauches ge-
leistet. In der Gesamtschau entsteht damit ein wertvoller 
Beitrag zur Schonung und Rückgewinnung von natürlichen, 
stofflichen und energetischen Ressourcen.  
 
540
 Vergleiche hierzu Bild 1. 
Abbildung vorhergehende 
Seite: 
Bild 135   Gebäudenutzung, 
Neubau und Brachen. Flä-
chenverbrauch heute sowie 





10 Zusammenfassung und Ausblick 
In der vorliegenden Arbeit wird der Nachweis geführt, dass 
vorhandene, allerdings brach gefallene Liegenschaften ein-
schließlich der darauf befindlichen Gebäude mehrheitlich ei-
nen Wert besitzen. Dies gilt in besonderem Maße für brache 
Fabrikstandorte.  
In der Verantwortung eines zukunftsorientierten Umganges 
mit den verfügbaren baulichen und energetischen Ressour-
cen können diese Werte brachliegender Fabrikstandorten 
um so besser erschlossen und nutzbar gemacht werden, 
wenn die Bewertung dieser Liegenschaften ganzheitlich vor-
genommen wird. Dazu bedarf es in der Gesamtbilanz neben 
der bekannten Methode der Verkehrswertermittlung der Be-
rücksichtigung der zweifelsfrei vorhandenen ideellen und 
ökologischen Aspekte einer Liegenschaft. Diese beiden As-
pekte, deren volkswirtschaftliche Bedeutung offenbar ist, 
werden detailliert aufgezeigt. Dabei wird qualitativ nachge-
wiesen, dass für die nachhaltige Aktivierung und Inwertset-
zung des Gesamtwertes einer Liegenschaft die betriebswirt-
schaftliche Wirksamkeit aller Wertbestandteile wesentlich ist. 
Für zukünftige Forschungen steht die Aufgabe, diese ideel-
len und ökologischen Werte einer Liegenschaft quantitativ 
zu untersetzen und geeignete Ermittlungsmethoden und 
Bewertungsmaßstäbe vorzulegen, die wissenschaftlich zu 
fundieren sind. Dabei ist diese Betrachtung auf den gesam-
ten Lebenszyklus der Liegenschaft auszuweiten, um die 
Aufwendungen für Erstellung und Nachsorge berücksichti-
gen zu können. Wünschenswert ist eine Einforderung dieser 
Betrachtung mit Ziel der Erlöseinbringung durch geeignete 
Maßgaben des Gesetzgebers. 
Mit der vorgestellten „Methode des Strukturabgleichs“ wird 
für den praktisch handelnden Architekten oder Ingenieur ein 
geeignetes Werkzeug zur Verfügung gestellt, dass mit ei-
nem überschaubaren Aufwand verlässlich zu zweckmäßigen 
Nachnutzungsmöglichkeiten einer brachliegenden Liegen-
schaft führt. Dabei sind die für die Anwendung dieser Met-
hode erforderlichen Ausgangsdaten beispielhaft für Fabrik-
gebäude zur Textil-, Glas-, Schokoladen- und Bierproduktion 
ausgearbeitet und bereitgestellt worden. Für diese Fabrik-
typen wird ein Fazit zur grundsätzlichen Eignung für poten-
tielle Um- und Nachnutzungen formuliert. 
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In diesem Zusammenhang bleibt es weiteren Arbeiten vor-
behalten, diese Analyse vorhandener Liegenschaften ein-
schließlich der zugehörigen Klassifizierung zur Datensamm-
lung und zur generellen Eignungseinschätzung zur Umnut-
zung auf weitere Fabriktypen auszuweiten. 
Ebenso dient die Einordnung von gebräuchlichen Baukon-
struktionen einschließlich ihrer statischen Eigenschaften und 
deren Zuordnung zu den beschriebenen Fabriktypen der 
zielgerichteten Ermittlung möglicher Nutzungspotenziale. 
Auch hier können Fortschreibungen die Wirksamkeit und 
Treffsicherheit der „Methode des Strukturabgleichs“ erhö-
hen. 
Mit dem Nachweis der Erkenntnis, dass brachliegenden Lie-
genschaften mehrheitlich ein wesentlicher Wert zuzuordnen 
ist, und mit der Bereitstellung der „Methode des Strukturab-
gleichs“ als Bearbeitungswerkzeug für die Findung der Um-
nutzung wird schlussendlich ein wesentlicher Beitrag ge-
leistet, um Fabrikbrachen für eine bestandsgerechte Nut-
zung zu aktivieren, um damit in wirtschaftlicher Sicht einen 
Mehrwert zu erzeugen, natürliche, stoffliche und energe-
tische Ressourcen zu schonen und positiv auf die Gestal-
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/3/ Statische Berechnungen Erstellungszeitraum Oktober 2003bis Februar 2004, 
Planungs- und Statikbüro Dipl.-Ing. Andreas Bergmann, Görlitz. 
/4/ Prüfbericht zur statischen Berechnung, Genehmigungszeitraum Dezember 
2003 bis April 2004, Stadt Leipzig - Amt für Bauordnung und Denkmalpflege 
Dipl.-Ing. Lange, Leipzig. 
/5/ Geometrisches Aufmass, Stand September 2002, Vermessungsbüro Kirchner 
& Hedicke, Halle. 
/6/ Statisches Aufmass, Stand Oktober 2002, Bauplanung Dipl.-Ing. Johannes Er-
ler BDB, Leipzig. 
11.4 Praktikums- und Diplomarbeiten 
An dieser Stelle sind die vom Verfasser persönlich betreuten 
Praktikums- und Diplomarbeiten verzeichnet. 
Böttger 2003 Böttger, Jens; Löhr, Gerald: Revitalisierung von Industriebrachen am Beispiel einer 
Umnutzung zum Selbstmietzentrum. Diplomarbeit. Leipzig: HTWK Leipzig, Hoch-
schule für Technik, Wirtschaft und Kultur, Fachbereich Bauwesen, Studiengang 
Bauingenieurwesen, 2003. 
Franck 2007 Franck, Stefanie: Ertüchtigung von Bestandskonstruktionen. Praktikumsarbeit. Leip-
zig: HTWK Hochschule für Technik, Wirtschaft und Kultur Leipzig, Fachbereich 
Bauwesen, Studiengang Bauingenieurwesen, 2007. 
Hertwig 2005 Hertwig, Jan: Industriebauten der Stadt Chemnitz. Diplomarbeit. Dresden: Techni-
sche Universität Dresden, Fakultät Bauingenieurwesen, Institut für Baukonstruktion, 
2005. 
Maurer 2005 Maurer, Carolin: Bestandaufnahme von Industriebrachen in Sachsen. Praktikumsar-
beit. Leipzig: HTWK Hochschule für Technik, Wirtschaft und Kultur Leipzig, Fachbe-
reich Bauwesen, Studiengang Bauingenieurwesen, 2005. 
Maurer 2007 Maurer, Carolin: Baukonstruktive Entwicklung von ausgewählten Industriegebäuden 
in Sachsen und deren Umweltnutzungspotentiale. Diplomarbeit. Leipzig: HTWK 
Hochschule für Technik, Wirtschaft und Kultur Leipzig, Fachbereich Bauwesen, Stu-
diengang Bauingenieurwesen, 2007. 
Saretzki 2005 Saretzki, Sandra: Bestandsaufnahme von Industriebrachen in Sachsen-Anhalt. 
Praktikumsarbeit. Leipzig: HTWK Hochschule für Technik, Wirtschaft und Kultur 
Leipzig, Fachbereich Bauwesen, Studiengang Wirtschaftsingenieurwesen (Bau), 
2005. 
Saretzki 2006 Saretzki, Sandra: Revitalisierung von Industriebrachen in Sachsen-Anhalt im Blick-
winkel der Ingenieurbaukunst. Diplomarbeit. Leipzig: HTWK Hochschule für Tech-
nik, Wirtschaft und Kultur Leipzig, Fachbereich Bauwesen, Studiengang Wirt-
schaftsingenieurwesen (Bau), 2006. 
Stude 2003 Stude, Beatrice: Brachflächen und Verkehr - Interdependenzen der Wiedernut-
zungspotenziale von Industriebrachen beziehungsweise ehemals industriell und ge-
werblich genutzten Flächen und der Verkehrsinfrastruktur vor dem Hintergrund wirt-
schaftlicher Rahmenbedingungen anhand der Referenzstädte Leipzig und Stuttgart. 
Diplomarbeit. Nürtingen: Fachhochschule für Wirtschaft, Landwirtschaft und Lan-
despflege Nürtingen, Fachbereich Landschaftsarchitektur, Studiengang Umwelt- 
und Stadtplanung, 2003. 
Thäle 2002 Thäle, Joachim: Ermittlung zukünftiger Nutzungspotentiale bestehender Fabrik-
strukturen aus bautechnischer Sicht. Diplomarbeit. Dresden: Technische Universität 
Dresden, Fakultät Bauingenieurwesen, Institut für Stahl- und Holzbau, 2002. 
Wächter 2006 Wächter, Claudia: Bestandskatalog von noch existierenden, historisch relevanten 
Industriegebäuden und Industriestandorten in Berlin. Praktikumsarbeit. Freiberg: 
Universität Bergakademie Freiberg, Fakultät Wirtschaftswissenschaften, Studien-
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gang Archäometrie/Industriearchäologie, Lehrstuhl für Technikgeschichte und In-
dustriearchäologie, 2006. 
Wiedemann 2001 Wiedemann, Andreas: Möglichkeiten der Revitalisierung von vorhandenen Indus-
trieanlagen/Grundlagenstudie zur Bewertung der vorhandenen Gebäudepotentiale 
von Industriebrachen. Praktikumsarbeit. Glauchau: Berufsakademie Sachsen – 
Staatliche Studienakademie Glauchau, Studienrichtung Bauingenieurwesen, 2001. 
Wiedemann 2002 Wiedemann, Andreas: Möglichkeiten der Revitalisierung von vorhandenen Indus-
trieanlagen. Erarbeitung einer Systemlösung in Form eines Bauteilkataloges für 
eine noch zu wählende Baustoffgruppe für Industriebrachen. Diplomarbeit. Glau-
chau: Berufsakademie Sachsen - Staatliche Studienakademie Glauchau, 
Studienrichtung Bauingenieurwesen, 2002. 
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12  Abbildungsverzeichnis 
Soweit nicht weiter verzeichnet stammen die Bilder vom Ver-
fasser. 
Bild 1 Gebäudenutzung, Neubau und Brachen. Flächenverbrauch heute und in abseh-
barer Perspektive. 
Bild 2 Definition Bauwerke. 
Bild 3 Hauptbestandteile und Bauelemente eines Gebäudes. 
Bild 4 Eingeführte Definition der Gebäudestruktur, Beziehungen der Hauptbestandteile 
des Gebäudes und der Bauelemente. 
Bild 5 Herleitung der maßgebenden Raumparameter. 
Bild 6 Definition Brache und deren Einfluss auf den Liegenschaftswert. 
Bild 7 Industrielle Revolution im Spannungsfeld von Gesellschaft, Wirtschaft und Politik. 
Bild 8 Handwerk, Manufaktur und Industrie. 
Bild 9 Eisenproduktion der führenden Industrienationen im 19. Jahrhundert. Diagramm. 
Auf der Basis von Henning 1973, Seite 153. 
Bild 10 Anzahl der Dampfmaschinen im 19. Jahrhundert in Preußen. Diagramm. Auf der 
Basis von Henning 1973, Seite 116. 
Bild 11 Streckenlänge der Deutschen Eisenbahnen im 19. Jahrhundert. Diagramm. Auf der 
Basis von Meyer 1993, Band 3, Seite 111. 
Bild 12 Entwicklung des mitteldeutschen Eisenbahnnetzes von 1835 bis 1860. Auf der 
Basis von Putzger 1968, Seite 99. 
Bild 13 Bevölkerungsentwicklung im 19. und beginnenden 20. Jahrhundert in Deutschland. 
Diagramm. Auf der Basis von Henning 1973, Seite 17. 
Bild 14 Industrielle Revolution und Entwicklung von Produktionsstätten und Produktionsge-
bäuden. 
Bild 15 Zusammenhang zwischen industrieller und baukonstruktiver Entwicklung. 
Bild 16 Gesellschaftliche Entwicklung und Brachen. 
Bild 17 Gegenwärtiger und zukünftiger Umgang mit dem Gebäudebestand unter Berück-
sichtigung einer Reduzierung des Naturflächenverbrauchs. 
Bild 18 Aufgaben und Komponenten der Projektentwicklung. 
Bild 19 Kapitalbindung und Gewinnentwicklung beim Bau und laufende Ausgaben sowie 
Einnahmen für ein neu errichtetes Gebäude. Prinzipdarstellung. 
Bild 20 Projektentwicklung im Bestand. 
Bild 21 Chancen für Kapitalbindung und Gewinnentwicklung bei Bau und Betrieb bei einer 
Projektentwicklung im Bestand. Prinzipdarstellung. 
Bild 22 Aufgaben der Projektentwicklung im Bestand. 
Bild 23 Aufgaben einer bestandskonformen Projektentwicklung. 
Bild 24 Verantwortungen im Umgang mit Brachen. 
Bild 25 Einflussparameter für Kapitalbindung und Gewinnerwartung für die Weiternutzung 
von Bestand und Brachen. Prinzipdarstellung. 
Bild 26 Tatsächliche Bestandteile des Gebäudewertes. 
Bild 27 Wertentwicklung von Bestandsgebäuden. Prinzipdarstellung. Auf der Basis von 
Leder 2008, Seite 66. 
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Bild 28 Definition und Bestandteile des baulichen Wertes unter Berücksichtigung des Bau-
werkszustandes. 
Bild 29 Bestandteile des ideellen Wertes. 
Bild 30 Auswirkungen des brach liegenden und des genutzten Gebäudebestand auf den 
urbanen Wert. 
Bild 31 Bestandteile des ökologischen Wertes. 
Bild 32 Ressourcenverbrauch von Gebäuden in deren 1. Nutzungsperiode. 
Bild 33 Prognose des Naturflächenverbrauchs bis 2040 bei 93 ha/d neuem Flächen-
verbrauch und konstantem Bedarf. 
Bild 34 Folgen des wachsenden Naturflächenverbrauchs. 
Bild 35 Vorgesehene Entwicklung des Naturflächenverbrauches in Deutschland.  
Bild 36 Graue Energie und Betriebsenergie für Neu- und Altbauten. Auf der Basis von 
Kasser 2004, Seite 6. 
Bild 37 Ressourcenverbrauch in Gebäuden und Stoffkreislauf. Qualitative Modellüberle-
gung.  
Bild 38 Ressourcenverbrauch für Gebäude mit mehreren Nutzungsperioden. Weiternutzung 
des Bestandes. Qualitative Modellüberlegung.  
Bild 39 Ressourcenverbrauch für Gebäude mit mehreren Nutzungsperioden. Neubau und 
Rückbau des Bestandes. Qualitative Modellüberlegung.  
Bild 40 Ressourcenverbrauch für Gebäude mit mehreren Nutzungsperioden. Neubau und 
Verzicht auf Rückbau des Bestandes. Qualitative Modellüberlegung.  
Bild 41 Ressourcenverbrauch für Gebäude mit mehreren Nutzungsperioden. Vergleich der 
Szenarien. Qualitative Modellüberlegung.  
Bild 42 Gebäudewerte von Bestandsgebäuden und deren gegenwärtige volks- und be-
triebswirtschaftliche Würdigung.  
Bild 43 Gesamtwert von Bestandsgebäuden und die Forderung nach der zukünftigen Er-
weiterung derer gegenwärtiger betriebswirtschaftliche Untersetzung. 
Bild 44 Reduzierung der Gewinnerwartung bei der Notwendigkeit des Erwerbs des Bestan-
des. Qualitative Modellüberlegung. 
Bild 45 Reduzierung der Gewinnerwartung infolge des Investitionsmehraufwandes bei 
schlechtem baulichen Zustand des Bestandes. Qualitative Modellüberlegung. 
Bild 46 Steigerung der Gewinnerwartung bei Inanspruchnahme fiskalischer und förderpoliti-
scher Maßnahmen. Qualitative Modellüberlegung. 
Bild 47 Steigerung der Gewinnerwartung infolge Mobilisierung der ideellen Werte. Qualita-
tive Modellüberlegung. 
Bild 48 Beeinflussung der Gewinnerwartung bei bestandskonformer und –fremder Weiter-
nutzung. Qualitative Modellüberlegung. 
Bild 49 Verlust der Gewinnerwartung bei einer fatalen Aufsummierung negativer Effekte. 
Qualitative Modellüberlegung. 
Bild 50 Aufstellung von Eigenschaften von Gebäuden und Anforderungen von Nutzungen 
sowie deren Zuordnung und Sortierung. 
Bild 51 Verfahrensablauf für die Methode zur Findung zukunftsfähiger Weiternutzungen von 
Gebäuden. 
Bild 52 Prozessabfolge bei der Errichtung eines Neubaus mit dem Tragwerk als führendes 
Element. 
Bild 53 Prozessabfolge bei der Weiternutzung eines Gebäudes mit dem Tragwerk als 
führendes Element. 
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Bild 54 Zwangsläufige Auswirkungen auf die Bauelemente bei baulichen Eingriffen. 
Bild 55 Formulierung des Erhaltungszieles für die einzelnen Bauelemente eines Gebäudes. 
Bild 56 Eigenschaften des Tragwerkes.  
Bild 57 Äquivalente Wechselwirkung zwischen den Nutzungsanforderungen und den Ge-
bäudeeigenschaften und die zugehörigen korrespondierenden Abgleichparameter.  
Bild 58 Definition der Hilfsgröße struktureller Wert. 
Bild 59 Einführung von Werteskalen als Instrument für den Parameterabgleich. 
Bild 60 Beispiele für verwendete Werteskalen. 
Bild 61 Zuordnung der Werteskalen zu den korrespondierenden Abgleichparametern. 
Bild 62 Einführung der mit Werteskalen bestückten Parametermatrix. 
Bild 63 Beispielhafte Konkretisierung und Plausibilisierung der Abgleichparameter. 
Bild 64 Verfahrensweise des Abgleichs. 
Bild 65 „Methode des Strukturabgleichs“ für die Projektentwicklungsstrategie „Nutzung 
sucht Gebäude“. 
Bild 66 „Methode des Strukturabgleichs“ für die Projektentwicklungsstrategie „Gebäude 
sucht Nutzung“. 
Bild 67 Chronologische Einordnung der wichtigen technischen und normativen Grundlagen 
zur Entwicklung der Bauweisen aus Holz. Nach Ahnert 2009b, Lißner 2000, Mönck 
1995a, Mönck 1995b, Rug 2003a und Rug 2003b. 
Bild 68 Chronologische Einordnung der baukonstruktiven Entwicklung der Holzbalken-
decken. Nach Ahnert 2009b, Erler 2004 und Lißner 2000. 
Bild 69 Chronologische Einordnung der baukonstruktiven Entwicklung der Holzdachstühle. 
Nach Ahnert 2009b, Erler 2004, Lißner 2000, Lugenheim 2002 und Stade 1904. 
Bild 70 Chronologische Einordnung der technischen und normativen Grundlagen zur Ent-
wicklung der Bauweisen aus Stein. Nach Ackermann 1984, Ahnert 2009b, Brey-
mann 1903, Mislin 2002 und Stade 2002. 
Bild 71 Chronologische Einordnung der baukonstruktiven Entwicklung der Steindecken. 
Nach Ackermann 1984, Ahnert 2009b, Mislin 2002, Stade 2002 und Voormann 
2004. 
Bild 72 Chronologische Einordnung der technischen und normativen Grundlagen zur Ent-
wicklung der Bauweisen mit Gusseisen und Eisen. Nach Ahnert 2009b, Königer 
1902, Mislin 2002, Stade 2002, Straub 1992 und Werner 1992. 
Bild 73 Chronologische Einordnung der baukonstruktiven Entwicklung der Stützenkonstruk-
tionen aus Eisen und Gusseisen. Nach Ahnert 2009b und Stade 2002. 
Bild 74 Chronologische Einordnung der baukonstruktiven Entwicklung von Eisenträgern 
und Bindersystemen. Nach Ahnert 2009b, Klasen 1876a und Mehmel 2001b. 
Bild 75 Chronologische Einordnung der technischen und normativen Grundlagen zur Ent-
wicklung der Konstruktionen aus Eisenbeton. Nach Ahnert 2009b, Jürges 2000, 
Klasen 1876a, Mehmel 2001b und Spofford 1903. 
Bild 76 Chronologische Einordnung der baukonstruktiven Entwicklung von Tragwerken aus 
Eisenbeton. Nach Stade 1908, Jürges 2000, Mehmel 2001b. 
Bild 77 Funktionseinheiten und Funktionsabläufe der Textilherstellung. 
Bild 78 Vorbereitungs- und Spinnmaschinen. Beispiele für die technische Ausrüstung von 
Spinnereien. Nach Lässig 1927.  
Bild 79 Beispiele für die erste Generation von Spinnereien – „Palasttyp“. Nach Hentschel 
1954, Maurer 2007 und Sikora 2010.  
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Bild 80 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die erste Generation von Spinne-
reien – „Palasttyp“. 
Bild 81 Beispiele für die zweite Generation von Spinnereien – „Zweckbau“. Nach Föhl 1994 
und Renz 2003.  
Bild 82 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die zweite Generation von Spinne-
reien – „Zweckbau“.  
Bild 83 Beispiele für die dritte Generation von Spinnereien – „Großfabrik“. Nach Föhl 1994, 
Maurer 2007 und Sikora 2010. 
Bild 84 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die dritte Generation von Spinne-
reien – „Großfabrik“.  
Bild 85 Funktionseinheiten und Funktionsabläufe der Schokoladenherstellung.  
Bild 86 Beispiele für die technische Ausrüstung von Schokoladenfabriken: Kollergang-
mischer (Melangeur, links), Längsreibemaschine (Conchiermaschine, Mitte) und 
Kakaovorbereitungs- und Auslesemaschine. Nach Finke 1936. 
Bild 87 Beispiele für die innere Organisation von Schokoladenfabriken: Herstellung der 
Rohschokolade mit Kakaomühlen und Kollergangmischern im 1. OG (links) und 
Verpackungsstube im EG. Nach Maurer 2005 und Maurer 2007. 
Bild 88 Beispiele für die erste Generation von Schokoladenfabriken – „Individualbau“. Nach 
Buhl 2003 und Maurer 2007. 
Bild 89 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die erste Generation von Schokola-
denfabriken – „Individualbau“. 
Bild 90 Schokoladenfabrik Felsche in Leipzig als Beispiel für wiederkehrende Erweiterun-
gen an bestehenden Produktionsstandorten. Nach Buhl 2003. 
Bild 91 Beispiele für die zweite Generation von Schokoladenfabriken – „Großfabrik“. Nach 
Maurer 2007. 
Bild 92 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die zweite Generation von Schoko-
ladenfabriken – „Großfabrik“. 
Bild 93 Funktionseinheiten und Funktionsabläufe der Bierherstellung. 
Bild 94 Funktionseinheiten und Funktionsweise einer Brauerei am Beispiel der Schultheiss-
Brauerei Dessau. Nach Querengässer 2005b und Querengässer 2005c. 
Bild 95 Lagerboden, Weichlokal und Malztenne in Mälzereien. Beispiele. Nach Dolgner 
1996, Querengässer 2005b. 
Bild 96 Innenansichten von Sudhäusern. Beispiele. Nach Ullrich 2003, Querengässer 
2005a und Rieseler 2003. 
Bild 97 Innenansichten eines Gärlokals. Beispiele. 
Bild 98 Innenansichten von Lagerkellern. Beispiele. Nach Rieseler 2003. 
Bild 99 Beispiele für die erste Generation von Brauereien – „Hausbrauerei“. Nach Dolgner 
1996. 
Bild 100 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die erste Generation von Braue-
reien – „Hausbrauerei“. 
Bild 101 Beispiele für die zweite Generation von Brauereien – „Aktienbrauerei“. Nach Ullrich 
2003, Querengässer 2005a und Querengässer 2005b.  
Bild 102 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die zweite Generation von Braue-
reien – „Aktienbrauerei“ – Mälzerei. 
Bild 103 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die zweite Generation von Braue-
reien – „Aktienbrauerei“ – Malzlager. 
Bild 104 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die zweite Generation von Braue-
reien – „Aktienbrauerei“ – Sudhaus. 
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Bild 105 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die zweite Generation von Braue-
reien – „Aktienbrauerei“ – Gärlokal. 
Bild 106 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die zweite Generation von Braue-
reien – „Aktienbrauerei“ – Kellerei. 
Bild 107 Funktionseinheiten und Funktionsabläufe der Glasherstellung. 
Bild 108 Geräte zur Glasherstellung: Glashäfen (links), Gussformen zur Herstellung von 
Glasbehältern (Mitte) und Glasmacherpfeife mit Glasballon. 
Bild 109 Glashütte mit direkter Feuerung. Innenansichten und Ofenschnitte. Nach Dralle 
1926, Dralle 1931, Goes 2006 und Klasen 1896d. 
Bild 110 Glashütte mit indirekter Feuerung. Innenansichten, Ofenschnitte und Funktions-
schema. Nach Goes 2006 und Klasen 1896d. 
Bild 111 Glashütte Baruth als Beispiel für die erste Generation von Glashütten mit direkt 
gefeuerten Öfen.  
Bild 112 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die erst Generation von Glashütten 
mit direkt gefeuerten Öfen. 
Bild 113 Glashütte Baruth mit Regenerativ-Wannenofen und Glashütte Eibenstein in Bi-
schofswerda als Beispiele für die zweite Generation von Glashütten mit indirekt 
gefeuerten Öfen. Nach Maurer 2007 
Bild 114 Parametermatrix der Gebäudeeigenschaften für die zweite Generation von Glashüt-
ten mit indirekt gefeuerten Öfen. 
Bild 115 Chronologische Einordnung und Gegenüberstellung von Gebäudetypen ausgewähl-
ter Fabrikarten. 
Bild 116 Mögliche Wohnungsgrundrisse in Abhängigkeit der vorhandenen Gebäudetiefe. 
Bild 117 Mögliche Stützenstellungen für verschiedene mögliche Wohnungsgrundrisse. 
Bild 118 Parametermatrix der Anforderungen für Wohnnutzungen. 
Bild 119 Mindestraumhöhen für Büronutzungen. 
Bild 120 Mögliche Bürogrundrisse in Abhängigkeit der vorhandenen Gebäudetiefe. 
Bild 121 Mögliche Stützenstellungen für verschiedene mögliche Bürogrundrisse. 
Bild 122 Parametermatrix der Anforderungen für Büronutzungen. 
Bild 123 Ansicht des Gesamtareals der Alten Baumwollspinnerei in Flöha um 1900. Nach 
Maurer 2004, Seite 36. 
Bild 124 Konkretisierte Parametermatrix der dritten Generation von Spinnereien „Großfabrik“ 
für den Wasserbau der Alten Baumwollspinnerei Flöha. 
Bild 125 Parameterabgleich der Gebäudeeigenschaften des Wasserbaus der Alten Baum-
wollspinnerei Flöha mit der Nutzungsanforderung Wohnen. 
Bild 126 Parameterabgleich der Gebäudeeigenschaften des Wasserbaus der Alten Baum-
wollspinnerei Flöha mit der Nutzungsanforderung Büro. 
Bild 127 Ansicht der Schokoladenfabrik Felsche in Leipzig vor ihrer Sanierung und Umnut-
zung zur Wohnanlage. Nach Maurer 2004, Seite 99. 
Bild 128 Konkretisierte Parametermatrix der zweiten Generation von Schokoladenfabriken 
„Großfabrik“ für die Schokoladenfabrik Felsche Leipzig. 
Bild 129 Parameterabgleich der Gebäudeeigenschaften der Schokoladenfabrik Felsche 
Leipzig mit der Nutzungsanforderung Wohnen. 
Bild 130 Parameterabgleich der Gebäudeeigenschaften der Schokoladenfabrik Felsche 
Leipzig mit der Nutzungsanforderung Büro. 
Bild 131 Wertaktivierung von Teilen des Gebäudewertes und Einschätzung der Erfolgschan-
cen der Weiternutzung. 
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Bild 132 Gegenwärtige und perspektivisch anzustrebende Mobilisierung des Gebäudewer-
tes. 
Bild 133 Anwendung der „Methode des Strukturabgleichs“ für die Gegenüberstellung von 
Nutzungsarten und Gebäudetypen. 
Bild 134 Anwendung der „Methode des Strukturabgleichs“ für die Gegenüberstellung von 
Nutzungsarten und Gebäudetypen sowie die Zuweisung von konkreten Gebäuden. 
Bild 135 Gebäudenutzung, Neubau und Brachen. Flächenverbrauch heute sowie in abseh-
barer und in anzustrebender Perspektive. 
Anhang 
Bild A.4.1 Holzbalkendecken für hohe Belastung in Speichergebäuden (links) und in Wohnge-
bäuden. Die Balken wurden dicht aneinandergelegt und mit Runddübel (Dollen) 
oder Balkendübel verbunden. Nach Ahnert 1985, Seite 79. 
Bild A.4.2 Querschnitte von Windelstakendecken aufgelegter (links) und eingeschobener 
Windelstake. Nach Ahnert 2009b, Seite 29. 
Bild A.4.3 Querschnitt einer Kreuzstakendecke. Nach Ahnert 1985, Seite 95. 
Bild A.4.4 Querschnitt von Einschubdecken als normale Einschubdecke (links) und als Berli-
ner Einschubdecke. Nach Ahnert 1985, Seite 95. 
Bild A.4.5 Sparrendach. Nach Erler 2004, Seite 148. 
Bild A.4.6 Kehlbalkendach mit zweifach stehendem Stuhl. Nach Erler 2004, Seite 147. 
Bild A.4.7 Pfettendach mit dreifach stehendem Stuhl und einem zweifachen Hängewerk Nach 
Erler 2004, Seite 149. 
Bild A.4.8 Mansarddach als Pfettendach mit einem dreifach stehenden Stuhl. Nach Erler 
2004, Seite 149. 
Bild A.4.9 Sheddachkonstruktion als Pfettendach komplett aus Holz mit einer Sparrenzwi-
schenstützung mittels Strebe (links) und mittels Hängewerk mit einer Säule. Nach 
Stade 1904, Seite 210, Stade 1904 und Seite 211. 
Bild A.4.10 Sheddachkonstruktion komplett aus Holz mit einer Spannweite von etwa 7,5 m bis 
9,0 m mit einem kombinierten Hänge- und Sprengewerk zur Zwischenstützung der 
Pfettenlage. Nach Stade 1904 und Seite 212. 
Bild A.4.11 Sheddachkonstruktion aus Holz mit schmiedeeisernen Zugstangen zur 
Zwischenunterstützung der Horizontalbalken nach dem englischen Bindersystem. 
Nach Stade 1904, Seite 214. 
Bild A.4.12 Weiterentwickelte Sheddachkonstruktion nach Koch in Form eines Hängewerkes 
mit senkrecht aufgestellten Fensterflächen. Nach Stade 1904, Seite 215. 
Bild A.4.13 Grundformen der Steindecken. 
Bild A.4.14 Tonnengewölbe. Nach Ahnert 2009b,  Seite 46. 
Bild A.4.15 Preußische Kappe. Nach Ahnert 2009b, Seite 46. 
Bild A.4.16 Kappendecke zur Überbrückung großer Spannweiten mit hohen Eisenträgern und 
aufgestelzten Kappen. Nach Ahnert 2009b, Seite 47. 
Bild A.4.17 Secura-Decke. Nach Ahnert 2009b, Seite 56. 
Bild A.4.18 Albrechtsche Decke. Nach Stade 2002, Seite 167. 
Bild A.4.19 Förster-Decke. Nach Schöler 1904, Seite 92. 
Bild A.4.20 Kleinesche Decke im Quer- und Längsschnitt. Nach Ahnert 2009b, Seite 57. 
Bild A.4.21 Kleinesche Decke mit Eiseneinlagen im Quer- und Horizontalschnitt. Nach Ahnert 
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Blechträger für höhere Beanspruchungen. Nach Klasen 1876, Seite 83 und 86. 
Bild A.4.33 Eisenträger mit Varianten für die Dielenauflager. Nach Schöler 1904, Seite 90. 
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1. In der Folge wirtschaftlicher, gesellschaftlicher, wissen-
schaftlich-technischer und infrastruktureller Weiterent-
wicklungen und Umbrüche verlieren vorhandene Ge-
bäude oftmals ihre Nutzung, da vielfach die Lebens-
zyklen von Nutzungen kürzer als die der Gebäude sind. 
Dies gilt wegen der relativen Schnelllebigkeit der Pro-
duktion im Besonderen für Fabrikgebäude. 
2. Vorhandene Fabrikgebäude vergangener Epochen, die 
brach gefallen sind, besitzen mehrheitlich einen Wert, 
den es im Sinne eines verantwortungsbewussten Um-
ganges mit den verfügbaren natürlichen, stofflichen und 
energetischen Ressourcen zu erschließen und nutzbar 
zu machen gilt. 
3. Gegenwärtig werden in der wertorientierten Betrachtung 
neben dem baulichen Wert der ideelle und der ökologi-
sche Wert nur in Teilaspekten berücksichtigt und einer 
betriebswirtschaftlichen Wirksamkeit zugeführt. Es gilt 
daher zu fordern, die gegenwärtig nicht berücksichtigten 
Wertanteile durch geeignete fiskalische und förderpoliti-
sche Maßnahmen anzureizen und der Wirksamkeit zu-
zuführen. 
4. Bestandskonforme Weiternutzungen können vielfach 
durchaus wirtschaftlich positiv dargestellt werden. 
5. Neubauvorhaben sind unter Beachtung der eigentlich 
erforderlichen Aufwendungen für den Rückbau des adä-
quaten Bestandes einschließlich der Renaturierung der 
verbrauchten Fläche gegenüber bestandskonformen 
Weiternutzungen wirtschaftlich kritisch zu bewerten. 
6. Mit Hilfe qualitativ aufgestellter ökologischer Verbrauchs-
szenarien kann die ressourcenbezogene Wirkung des 
weiter zu nutzenden Bestandes gegenüber Neubauvor-
haben auf Neuland positiv bilanziert werden. 
7. Gemäß der praktischen Planererfahrung scheitern Wei-
ternutzungen des brach gefallenen Bestandes vielfach 
an der mangelnden Anerkenntnis des Wertes des Be-
standes und am zu leistenden Aufwand zur Ermittlung 
einer geeigneten, nach Möglichkeit bestandskonformen 
Weiternutzung der Fabrikgebäude. 
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8. Zur bestandskonformen Weiternutzung bedarf es der 
Anerkenntnis, dass dem Tragwerk die Rolle des führen-
den Elementes zukommt, wodurch sich die Forderung 
zur weitgehenden Erhaltung des Tragwerkes bei der 
Durchsetzung der Weiternutzung ergibt. 
9. Daher müssen zur Ermittlung geeigneter Nutzungsoptio-
nen zur bestandskonformen Weiternutzung die geomet-
risch-fixierenden, die statisch-baukonstruktiven und die 
funktionalen Eigenschaften des Tragwerkes bezüglich 
der Gebäudeeigenschaften des Bestandes und der An-
forderungen der vorgesehenen Nutzung ermittelt, mit 
zweckmäßigen Abgleichparametern gegenübergestellt 
und zur Kongruenz gebracht werden. 
10. Die auf wesentliche Strukturdaten reduzierte und daher 
einfach handhabbare „Methode des Strukturabgleichs“ 
erlaubt Aussagen zur wirtschaftlich optimierten Be-
standsaktivierung und ist damit auch eine Grundlage zur 
Minimierung statisch-baukonstruktiver Eingriffe in die 
Bausubstanz und damit zur bestandskonformen Weiter-
nutzung. 
11. Mit der „Methode des Strukturabgleichs“ wird ein wichti-
gen Beitrag zur Realisierung bestandskonformer Weiter-
nutzungen brach liegender Fabrikgebäude geleistet und 
damit zur Erhaltung wertvoller baulicher Ressourcen so-
wie zur Verbesserung der urbanen Qualität unserer Um-
welt beigetragen. 
12. Die für ausgewählte Fabrikarten beispielhaft angewen-
dete „Methode des Strukturabgleichs“ zeigt auf, dass 
Gebäude der Textil-, (Garn-) und Schokoladenproduk-
tion erfolgreich bestandskonform weitergenutzt werden 
können, während die diesbezüglichen Potentiale für 
Brauereien und Glashütte eher beschränkt sind. 
13. Bezogen auf ihre Errichtungsepochen können Gebäude 
gleicher Fabrikarten strukturell typisiert werden. 
14. Wenn Bestandsgebäuden trotz fundierter Analyse keine 
Weiternutzungen zugewiesen werden können, besteht 
die Aufforderung zum Rückbau des Bestandes und zur 
Renaturierung der verbrauchten Naturfläche. 
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Theses 
1. As a result of economic, social, scientific, technological 
and infrastructural developments and changes existing 
buildings often lose their use since the life cycles of 
uses are often shorter than those of the buildings. Due 
to the relatively fast pace of production, this applies in 
particular to factory buildings. 
2. Existing factory buildings of past eras which are no lon-
ger used mostly own a value that needs to be develop-
ped and harnessed in the sense of a responsible use of 
available natural, material and energetic resources. 
3. At present the value-oriented view only to some extent 
considers the architectural value as well as the non-
material and ecological value in terms of their economic 
effect. Therefore it is necessary to demand to promote 
presently not considered values by suitable and efficient 
fiscal and governmental funding programmes. 
4. Adequate and sustainable further uses can often be 
presented as economically positive. 
5. New construction projects have to be considered 
economically critically taking into account the actually 
necessary expenditures for the deconstruction of 
adequate building resources including the renaturation 
of the consumed area compared to adequate and 
sustainable further uses. 
6. By means of qualitative ecological consumption scena-
rios, the resource-related effect of the buildings further 
to be used can be assessed positively compared with 
new construction projects on new ground. 
7. According to practical planning experience further uses 
of unused buildings often fail because of not acknow-
ledging the building value and the effort which is neces-
sary to identify an adequate and sustainable further use 
of factory buildings. 
8. It is necessary to acknowledge the static structure as 
the leading element for adequate and sustainable 
further uses, which demands to largely preserve the 
existing static structure to implement the intended 
further use. 
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9. Hence, for determining appropriate options for adequate 
and sustainable further uses the geometric, static, archi-
tectural and functional parameters of the static structure 
of the buildings must be calculated with reference to the 
building capacities and requirements in future use. Fur-
thermore, they need to be set in contrast to adequate 
parameters and have to be adjusted at last. 
10. The “method of structural comparison”, which concen-
trates on major structural parameter, is therefore easy 
to apply and allows statements on an economically-
optimized capitalization of existing buildings. Thus, the 
method is a basic instrument to minimize changes to 
the static system of the buildings and therefore to an 
adequate and sustainable further use. 
11. The “method of structural comparison” provides a major 
contribution to an adequate and sustainable further use 
of unused factory buildings and therefore also to the 
preservation of valuable architectural resources and to 
the enhancement of the urban quality of our environ-
ment. 
12. The “method of structural comparison” was applied to 
analyze selected factory types. It proves that factories 
for the production of textiles (yarn) and chocolate can 
be successfully adequately used whereas brewery 
buildings and glassworks hold limited potential for 
further uses. 
13. Buildings of the same factory type can be standardized 
structurally related to their construction periods. 
14. If a profound analysis identifies no possible further use 
for an existing building, it is requested to deconstruct 
the building and to renaturize the consumed natural 
area. 
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A.2 Aufstellung ausgewählter Fabriken in Mittel-
deutschland541 
Die nachfolgende Aufstellung zeigt geordnet die Entstehung 
und den Bau von Fabriken der Textil-, Schokoladen-, Bier- 
und Glasproduktion in den mitteldeutschen Bundeslän-
dern542 auf.543 Mit der Zuweisung der Standorte zu den Bun-
desländern können Schwerpunkte der Entwicklung und de-
ren regionale Verteilung abgelesen werden. 
Die Angaben können nicht den Anspruch der Vollständigkeit 
erheben, wohl aber als repräsentativ gelten.544 
 
Jahr Firma Standort BL 
Entstehung von Textilfabriken in Mitteldeutschland 
1805 Band- und Gurtweberei 
I.G. Hauffe 
Pulsnitz SN 
1809 Baumwollspinnerei Clauß Flöha / Plaue SN 
1812 Evans’sche Spinnmühle Annaberg SN 
1812 Meinert’sche Spinnmühle Lugau SN 




1824 Weberei Cammann & Co. Chemnitz SN 
1826 Textilfirma Siegmund Goeritz Chemnitz SN 
1828 Baumwollspinnerei  




 Unter Mitteldeutschland wird das Gebiet der heutigen Bundesländer 
Sachsen, Sachsen-Anhalt und Thüringen verstanden. Vergleiche dazu 
Abschnitt 1.3.1 dieser Arbeit. 
542
 Lage der Fabrik in den heutigen Bundesländern (BL) Sachsen (SN), 
Sachsen-Anhalt (ST) und Thüringen (TH). 
543
 Vergleiche hierzu Böttger/Löhr 2003, Franck 2007, Hertwig 2005, Mau-
rer 2005, Maurer 2007, Saretzki 2005, Saretzki 2006, Stude 2003, 
Wächter 2006, Wiedemann 2001 und Wiedemann 2002. Diese Quellen 
bezeichnen Diplom- und Praktikumsarbeiten, die unter der betriebli-
chen Betreuung und Anleitung des Verfassers erarbeitet wurden. Die 
Informationen sind in diesen Arbeiten mittels Literaturstudium, aber 
auch durch Personenbefragungen bei Bau-, Wirtschafts- und Denkmal-
ämtern der Kommunen und Landkreise herbeigeführt worden. Weiter-
führende Quellenangaben finden sich in den genannten Arbeiten. 
544
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.3.5. 
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Jahr Firma Standort BL 
1830 Wollspinnerei und Tuchfabrik 
Krause & Söhne 
Görlitz  SN 





1833 Konfektions- und 
Trikotagenfabrik Höpner 
Oschatz SN 
1837 Höfersche Spinnmühle Annaberg SN 
1837 Kattundruckerei A. Glaser Penig SN 
1837 Kattundruckerei Schiffner Chemnitz SN 
1839 Baumwollfeingarnspinnerei 




1840 Blaudruckwerkstatt Pulsnitz SN 
1846 Hirschfelder Leinen- und Textil 
GmbH 
Hirschfelde SN 
1862 Möbelstoffweberei W. Vogel Lunzenau SN 
1862 Zwirnerei, Nähfaden- & 
Stickgarnfabrik H. Schubert 
Zittau SN 
1870 Weberei und Veredelungs-
betrieb C.G. Hoffmann AG 
Neugersdorf SN 
1874 Kammgarnspinnerei  
Schäfer & Co. 
Chemnitz SN 
1875 Wagnersche Weberei Olbersdorf SN 
1880 Färberei, Bleicherei und 
Appreturanstalt E. Wenzel 
Lengenfeld SN 
1881 Gardienen- und Spitzen-
weberei C.H. Lange 
Falkenstein SN 
1886 Strumpffabrik Esche Chemnitz SN 
1886 Strumpffabrik ROGO Chemnitz SN 
1890 Buntweberei, Färberei und 
Ausrüstung J.G. Klippel 
Neugersdorf SN 
1890 Sächsische Wollgarnfabrik 
Tittel & Krüger 
Leipzig SN 
1890 Weberei und Färberei  
C.G. Rudolph 
Neugersdorf SN 
1890 Weberei und Raschelei 





Jahr Firma Standort BL 





1893 Baumwollweberei  
Mittweida AG 
Mittweida SN 
1893 Frottier- und Damastweberei 
Richter & Goldberg 
Großschönau SN 
1893 Tuch- und Deckenfabrik 
Krondorf & Metzler 
Roßwein SN 
1896 Gardinen- und Tüllweberei 
Hoffmann, Fischer &Co. 
Zwickau SN 
1896 Gardinen- und Tüllweberei 
Landmann & Hellwig 
Zwickau SN 
1898 Mull- und Dekorationsstoff-
weberei L.O. Hartenstein 
Lengenfeld SN 
1900 Leipziger Spitzenfabrik 
Barth & Co. 
Leipzig SN 
1910 Falkensteiner Gardinenwebe- 
rei und Bleicherei Falgard 
Falkenstein SN 
1911 Volltuchwerk Crimmitschau SN 
    
Entstehung von Schokoladenfabriken in Mitteldeutsch-
land 
1804 Schokoladenfabrik F.A. Miethe Halle ST 





G.H.C. Jordan & F.A. Timeaus 
Dresden SN 
1843 Schokoladenfabrik 
Petzold & Aufhorn 
Dresden SN 
1851 Friedrich David & Söhne Halle ST 
1870 Schokoladenfabrik 
Hartwig & Vogel 
Dresden SN 





Müller & Weichsel 
Magdeburg ST 
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Jahr Firma Standort BL 
1894 Schokoladenfabrik Oehler  Zeitz ST 
1895 Schokoladenfabrik Most Halle ST 
1896 Friedrich David & Söhne Halle ST 
1902 Schokoladenfabrik Kant Wittenberg ST 





Pflöger & Krause 
Magdeburg ST 
    
Entstehung von Brauereien in Mitteldeutschland  
1810 Brauerei und Malzfabrik Schönebeck ST 





Fritz Ritter KG 
Colbitz ST 
1828 Eisenacher Brauerei Eisenach TH 
1833 Brauerei Schade Dessau ST 
1836 Waldschlösschen Dresden SN 
1838 Brauerei Otto Gürth KG Weißenfels ST 
1838 Feldschlösschenbrauerei Dresden SN 
1840 Brauerei Weimar-Ehringsdorf Weimar TH 
1841 Harzbrauerei Ernst Reich KG Halberstadt ST 
1844 Brauerei Lorenz, 
Pfannenberg & Söhne 
Zerbst ST 
1844 Privatbrauerei Specht Ehrenfrieders-
dorf 
SN 
1845 ActienBrauerei Neustadt / 
Magdeburg 
Magdeburg ST 
1846 BergquellBrauerei  
Löbau GmbH 
Löbau SN 
1848 Hasseröder Bierbrauerei Wernigerode ST 
1850 Freiberger Brauhaus Freiberg SN 
1850 SchultheissBrauerei Dessau ST 
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Jahr Firma Standort BL 
1852 Familienbrauerei 
Ernst Bauer KG 
Leipzig SN 
1852 Malzfabrik und Brauerei 
Sangerhausen 
Sangerhausen ST 
1856 Brauerei Köthen Köthen SN 
1856 Garley Bräu, 
Gebrüder Haase 
Gardelegen SN 
1857 Felsenkeller Brauerei Dresden SN 
1859 Mauritius Brauerei Zwickau Zwickau SN 
1859 Stadtbrauerei Naumburg Naumburg ST 
1860 Brauerei Hermann Berbhardt Seehausen ST 
1861 Köthener Brauerei Köthen SN 
1862 Leipziger Brauhaus 
zu Reudnitz 
Leipzig SN 
1864 Buckauer Dampfbierbrauerei 
Reichardt & Schneidewin 
Magdeburg ST 




1866 Cracauer Brauerei 










1868 Brauhaus Zerbst Zerbst ST 
1868 Braustolz Brauerei Chemnitz SN 
1868 Mammut Brauerei 
Michael Lachmann 
Sangerhausen ST 
1869 Landskornbrauerei Görlitz Görlitz SN 
1869 Meisterbräu Halle Halle ST 
1870 Malzfabrik Edgersleben Edgersleben ST 
1871 Altenburger Brauerei Altenburg TH 
1872 Colbitzer Heidebrauerei Colbitz ST 




Jahr Firma Standort BL 
1872 Radeberger Exportbier- 
brauerei 
Radeberg SN 
1872 Vereinsbrauerei Greiz Greiz TH 
1874 Brauerei Reichenbrand  
GmbH & Co.KG 
Chemnitz SN 
1875 Brauerei Schmitt Singen TH 
1875 Rhönbrauerei Dittmar GmbH Kaltennordheim TH 
1878 Brauerei Unseburg 
Wilhelm Loch 
Unseburg SN 
1880 Glückauf Brauerei Gersdorf SN 
1882 Reinicke & Co Malzfabrik Halle ST 
1882 Sudenburger Brauhaus 
Magdeburg 
Magdeburg ST 
1883 Brauerei Kurt Berger Döschwitz ST 
1884 Freyberg Brauerei Halle ST 
1885 Einsiedler Brauhaus Chemnitz SN 
1887 Böhmisch Brauhaus 
GmbH & Co.KG 
Großröhrsdorf SN 
1887 Mittweidaer Löwenbräu Mittweida SN 
1887 Vereinsbrauerei Apolda Apolda TH 
1888 Brauerei Willy Kropp Gröbitz ST 
1888 Braugold Brauerei 
Riebeck GmbH & Co. 
Erfurt TH 
1889 Feldschlösschen Brauerei  
Burg 
Burg ST 
1890 Fels-Brauerei Weißenfels ST 
1890 Malzfabrik Köthen Köthen SN 
1891 Brauerei Niemann Staßfurt ST 
1892 Bürgerliches Brauhaus 
Saalfeld 
Saalfeld ST 
1893 Gosenbrauerei Döllnitz ST 
1895 Privatbrauerei Metzler 
GmbH & Co KG 
Dingsleben TH 
1896 Brauerei Zahna Zahna / 
Wittenberg 
ST 
1897 Brauerei Gebrüder Jäcklein Ilmenau TH 
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Jahr Firma Standort BL 
1899 Brauerei Bodenstein Magdeburg ST 
1899 Brauerei Friedrich Lüdde Quedlinburg ST 
1900 Brauerei Arnstadt Arnstadt / 
Thüringen 
TH 
1900 Tangermünde  
Actien Brauerei Gesellschaft 
Tangermünde ST 
1925 Brauerei Fritz Zehle Commern ST 
    
Entstehung von Glashütten in Mitteldeutschland  
1853 Glas-Hütte Friedrichswerk 
bei Schleusingen von  
Adam Heinz 
Schleusingen TH 
1854 Glashütte Wild & Wessel Wiesau SN 
1858 Hohl- und Tafelglasfabrik  
H. Wilhelm Rönsch 
Radeberg SN 
1872 Hentschel & Schober Rietschen SN 
1872 Sächsische Glasfabrik AG Radeberg SN 
1873 Farbenglaswerk Grosse Wiesau  SN 
1873 Glasfabrik Greiner & Co. 
(„Berliner Hütte“) 
Rietschen SN 
1873 Glasfabrik Weißwasser 
Zwahr, Neubauer & Co. 
Weißwasser SN 
1874 Glasfabrik Rathenaustraße Radeberg SN 




1884 Glasfabrik Ottlinger & Co. Teuplitz SN 
1884 Glashütte „Malky & Jahnke“ Deuben bei 
Dresden 
SN 
1884 Glashüttenwerke Hirsch,  
Janke & Co. („Doppelglas-
hütte“) 
Weißwasser SN 
1885 Glashütte Gebrüder Ottlinger Hartmannsdorf SN 
1887 Glashütte Bischhoff & Co. Hartmannsdorf SN 
1887 Glashütte Hildebrand Hartmannsdorf SN 
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Jahr Firma Standort BL 
1888 Glashütte Leser, Quos & Co. 
(„Hedwigshütte“) 
Teuplitz SN 
1889 AG für Glasfabrikation 
Bernsdorf 
Bernsdorf SN 
1889 Lausitzer Glashüttenwerke Hartmannsdorf SN 
1889 Oberlausitzer Glashütten- 
werke J. Schweig & Co. 
(„Aktienhütte“) 
Weißwasser SN 
1889 Raetsch, Schier & Co. Muskau SN 
1891 Glasfabrik Triebel Triebel SN 
1894 Greiner, Ladiges & Schweig  Weißwasser  SN 
1897 Glashütte Ladiges, 
Greiner & Co. („Luisenhütte“) 
Weißwasser SN 
1897 Glashütte Raetsch, 
Schier & Co. 
Lugnitz SN 
1897 Glashüttenwerk Union, 
Mudra & Co. 
Weißwasser SN 
1897 Lausitzer Tafelglashütte 
Thormann & Maschke 
Weißwasser SN 
1898 Glashütte Urbainz Lugnitz SN 
1898 Glashütte von Weißwasser Weißwasser SN 
1899 Farbenglaswerk 
Gelsdorf, Grimm & Co.  
Weißwasser SN 
1899 Glashütte Raetsch & Co. Lugnitz SN 
1899 Neue Oberlausitzer Glas-
hüttenwerke J. Schweig &  
Co. GmbH 
Weißwasser SN 
1900 Glashütte Berthold Greiner Rietschen SN 
1901 American Opalescent Werke Muskau  SN 
1903 Glasfabrik Brockwitz AG Brockwitz SN 
1903 Neubert Tafelglashütte Triebel SN 
1904 Opalescenz-, Kathedral- und 
Ornamentglaswerke GmbH 
Weißwasser SN 
1906 Mageretenhütte Wiesau SN 
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A.3 Aspekte des urbanen Wertes 
A.3.1  Vorbemerkung 
Der urbane Wert von Liegenschaften einschließlich der da-
rauf befindlichen Bauwerke, die zumeist unsere Umwelt 
maßgeblich prägen, kann nicht hoch genug geschätzt wer-
den.545 Daher werden hier beispielorientiert weiterführende 
Aspekte zum urbanen Wert einer Liegenschaft aufgeführt. 
 
A.3.2  Aktivierung und Aufwertung von Stadtgebieten 
Das Beispiel des Leipziger Stadtteils Plagwitz verdeutlicht, 
dass die sich aus dem gesellschaftlichen Strukturwandel 
ergebenden neuen Nutzungen für Handel und Dienstleis-
tungen, aber auch für Kunst und Kultur, sich der vorhan-
denen Gebäudesubstanz der alten Fabriken erfreuen, diese 
nachfragen und damit zu deren weiterer Entwicklung bei-
tragen. 
In den Gebäuden der Leipziger Buntgarnwerke546 entstan-
den ein Stadtteil- und Dienstleistungszentrum, ein Büropark, 
Einzelhandel sowie Gastronomie. 
Der durch Wohnnutzung geprägte Bereich nördlich des Karl-
Heine-Kanals wurde zum Sanierungsgebiet erklärt und ist 
zum großen Teil erneuert und durch Wohnumfeldmaßnah-
men aufgewertet worden. Zahlreiche Einzelobjekte, insbe-
sondere der umgestaltete ehemalige Verladebahnhof an der 
Industriestraße, stießen auf ein großes Interesse privater 
Investoren. In der Zeit von 2000 bis 2003 konnte der Stadt-
teil Plagwitz etwa 5.000 neu hinzugezogene Einwohner ge-
winnen. Ebenso kam es zur Ansiedlung neuer Unternehmen 
und damit zur Entstehung zahlreicher neuer Arbeitsplätze.547  
Mittlerweile genießt der Stadtteil Plagwitz eine hohe Auf-
merksamkeit bei Nutzern und Investoren. Auch wenn die 
bauliche Aufwertung dieses Stadtteils noch nicht abge-
schlossen ist, so kann daran bereits jetzt die städtische 
 
545
 Vergleiche hierzu Abschnitt 3.3.3. 
546
 Die Buntgarnwerke in Leipzig besitzen eine Nutzfläche von etwa 
100.000 m² und sind damit eines der größten deutschen Industrie-
denkmale. Vergleiche hierzu BBSR 2010, Seite 2.  
547
 Vergleiche hierzu BBSR 2010, Seite 1 - 4.  
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Wertigkeit dieser ehemalig brachliegender Fabrikgebäude 
nachgewiesen werden.  
 
A.3.3  Schließung und Verbindung von Stadtteilen 
Vor dem Hintergrund der oftmals innerstädtischen Lage von 
Fabrikgebäuden können diese, durch eine Nachnutzung, in-
nerstädtischer Quartiere schließen und miteinander verbin-
den. Am Beispiel des Geländes der ehemaligen Baumwoll-
spinnerei in Flöha wird dies besonders deutlich.548 Hier wur-
den in der Zeit von 1809 bis 1904 verschiedene Gebäude für 
die Textilfabrikation errichtet. Nach der Wiedervereinigung 
Deutschlands mussten die in diesen Gebäuden befindlichen 
Betriebe still gelegt werden. Lange lag das Gelände brach 
und wartete auf seine neue Bestimmung.  
Durch die besondere innerstädtische Lage des Fabrikgelän-
des, gelegen direkt am Fluss Flöha, kam es zu einer inner-
städtischen Trennung der Neu- und Altstadt. Mit der Ent-
wicklung der Liegenschaft zu einem Büro- und Verwaltungs-
zentrum mit kulturellen Räumlichkeiten und Gastronomie 
konnte ein städtischer Flächenverbund geschaffen werden, 
welcher die beiden bisher voneinander abgeriegelten Stadt-
teile miteinander verbindet. Im Ergebnis einer konsequenten 
Weiterentwicklung des Standortes kann dieser heute eine 
große Nutzervielfalt vorweisen.  
 
A.3.4  Stabilisierung des sozialen Gefüges 
Durch die Anbindung und Schließung von städtischen Struk-
turen können die räumlichen und sozialen Beziehungsge-
flechte wiederbelebt und erhalten werden. Am vorgenannten 
Beispiel der „Bauwollspinnerei Leipzig“ ist dies ebenfalls zu 
beobachten.549  
Andere Beispiele wie die multifunktionale Umnutzung der 
Dessauer Schultheiss-Brauerei550 oder die Umnutzung der 
 
548
 Vergleiche hierzu Maurer 2009, Seite 69.  
549
 Vergleiche Abschnitt A.3.2. 
550
 Zur ehemaligen Schultheiss-Brauerei Dessau wurde im Rahmen einer 
Diplomarbeit die Funktionsfähigkeit verschiedener Nutzungen für 
Wohnen, für Veranstaltungen, für Kunst und Kultur sowie für Bildungs- 
und Informationsangebote untersucht und deren Machbarkeit grund-
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Spinnereifabrik Leipzig-Lindenau zu einem internationalen 
Kunst- und Kulturzentrum lassen sich anfügen. Alle diese 
neuen Nutzungen in vorhandenen Gebäuden führen in vor-
bildlicher Weise Menschen zusammen und geben ihnen die 
Möglichkeit, gemeinsam kulturelle und soziale Erfahrungen 
sammeln zu können. 
 
A.3.5  Belebung von Kunst und Kultur 
Das künstlerische Schaffen verlangt und sucht oft nach 
besonderen Rahmenbedingungen, um das schöpferische 
Denken zu beleben. Oft sind die ehemaligen Gebäude des 
Fabrikbaus für diesen Zweck sehr gut geeignet. Großzügig 
angelegte Räume, eine nicht immer perfekte oder sanierte 
Bausubstanz lässt Raum für künstlerische und kulturelle 
Experimente.551 
Durch die künstlerische Vielfalt ist das Zentrum der Leipziger 
Spinnereifabrik in Lindenau schon längst keine nur umge-
nutzte Fabrikbrache mehr, sondern eines der international 
renommiertesten und vielfältigsten Kunst- und Kulturzentren 
Europas.  
Ehemalige Fabrikgebäude besitzen einen hohen städtischen 
Wert, so dass sie Kunst- und Kulturschaffenden optimale 
Bedingungen für ihre kreative Tätigkeit vorfinden. Für Leip-
zig ist dies ein beachtlicher Zugewinn zur städtischen Kunst- 
und Kulturlandschaft, mit welchem insgesamt der Standort-
faktor und die Urbanität positiv geprägt werden.  
 
A.3.6  Neues Wohnen 
Seit einigen Jahren wird in bestimmten Stadtgebieten eine 
zunehmende Entvölkerung oder aber eine Entmischung der 
sozialen Bevölkerungsschichten festgestellt. Demgegenüber 
steht der Trend einer wachsenden Nachfrage nach hochwer-
                                                                                                  
sätzlich nachgewiesen. Vergleiche hierzu Querengässer 2005a, Seite 
45 ff. 
551
  Ein interessantes städtisches Gebiet stellt in diesem Zusammenhang 
zweifelsfrei das Kraftwerk Mitte in Dresden dar, für das die Unterbrin-
gung der Dresdner Staatsoperette und des Theater der Jungen Gene-
ration in Verbindung mit weiteren, auch privaten Betrieben des küns-
tlerischen und Dienstleistungssektors vorgesehen ist. Wegen der im 
Dresdner Stadtrat seit langem umstrittenen Haltung zu dieser Projek-
tentwicklung soll diese hier nicht weiter vertieft werden.  
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tigem und innerstädtischem Wohnraum. Begünstigt durch 
eine innerstädtische Lage, die hochwertige architektonische 
Gestaltung und die oft aus dem Denkmalschutzstatus resul-
tierenden fiskalischen Vergünstigungen sind für viele Privat-
investoren und -personen die Entwicklung und Weiternut-
zung historischer Fabrikgebäude als Rendite versprechende 
Kapitalanlage sehr interessant. So können Immobilienmakler 
prinzipiell zwei verschiedene Käuferschichten für historische 
Fabriken feststellen552: 
- Einerseits werden alte Fabriken in städtischen Kernge-
bieten als großzügiges und attraktives Wohneigentum 
als Alternative zum Einfamilienhaus im Grünen nachge-
fragt.  
- Andererseits werden hochwertige Lofts als Zweitwoh-
nung oder Kapitalanlage nachgefragt. Beispielhaft sollen 
hier die Umnutzung der ehemaligen Schokoladenfabrik 
„Felsche“ in die großzügige Wohnanlage „Schokoladen-
Palais“ Leipzig553 oder auch die Umnutzung der ehema-
ligen Buntgarnwerke in der Nonnenstraße in Leipzig zu 
hochwertigen Loftwohnungen554 erwähnt werden.  
Beide Objekte eigneten sich aufgrund ihrer innerstädtischen 
Lage, ihrer infrastrukturellen Anbindung, der vorhandenen 
soliden Bausubstanz und der hochwertigen, identitätsprä-
genden Fassaden hervorragend für die Entwicklung eines 
außergewöhnlichen Wohnraumangebotes. Insofern lässt 
sich festhalten, dass gut gelegene innerstädtische Bestands-
gebäude des Fabrikbaues einen hohen städtischen Wert 
besitzen, weil sie attraktives Wohnen in innerstädtischer 
Lage ermöglichen und fördern.  
 
A.3.7  Ansiedlung von Bildungs- und Forschungsein-
richtungen 
Neben den hochwertigen innerstädtischen Bereichen such-
en gerade strukturgeschwächte Stadtgebiete nach neuen 
Ideen ihrer Entwicklung und Identität. Dabei kann Hochschu-
len und Forschungsinstituten eine zentrale Rolle zukommen. 
 
552
 Vergleiche hierzu TGL 2009. 
553
 Vergleiche hierzu Buhl 2003. 
554
 Vergleiche hierzu Sikora 2010, Seite 43. 
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Wissenschaftseinrichtungen befördern die Wirtschaft und 
entwickeln innerhalb der Region oft mehr Arbeitsplätze als 
andere Investitionen in öffentlichen Infrastrukturen. Es hat 
sich gezeigt, dass alte Fabrikgebäude nicht selten für den 
Aufbau neuer Wissenschaftseinrichtungen geeignet sind. 
Gründer- und Kompetenzzentren im Bereich Forschung und 
Entwicklung lassen sich innerhalb der alten Fabrikgebäude 
aussichtsreich entwickeln, indem sie den Vorteil der bau-
lichen und technischen Strukturen gezielt nutzen. Fabrik-
bauten zeichnen sich durch eine offene Baustruktur aus und 
ermöglichen so ein flexibles Nutzungskonzept. Nachgewie-
sen wurde beispielsweise die grundsätzliche Eignung der 
Strumpffabrik Göritz in Chemnitz zur Nachnutzung als Uni-
versitärer Campus.555 
Derartige intelligente und nachhaltige Nachnutzungen schei-
tern leider zumeist an ungeklärten Eigentumsverhältnissen 
an der Liegenschaft.  
 
A.3.8  Geringer Kapitaleinsatz 
Leere Fabriken sind Freiräume für neue Gedanken, Experi-
mente und kreative Ideen. Meist sind es junge Menschen, 
die diese Potentiale erkennen und vielfältig nutzen. Durch 
das Miteinander entstehen soziale Räume, welche das „Wir“ 
der Jugendlichen in den Städten stärkt. Darüber hinaus bil-
den sich hier oft blühende Kunst- und Kulturlandschaften 
heraus, wie dies bei der Umnutzung der Baumwollspinnerei 
Leipzig zum anerkannten und europäisch pulsierenden 
Kunst- und Gewerbezentrum zu beobachten ist.556 
Aufgrund knapper finanzieller Möglichkeiten werden die Ob-
jekte meist schrittweise, vielfach gemessen an den finanziel-
len und förderpolitischen Möglichkeiten, von ehrenamtlich 
arbeitenden Visionären entwickelt. Auch die Vorgehens-
weise der Projektentwicklung für die Dessauer Schultheiss-
Brauerei557 zeichnet sich dadurch aus. Die über überschau-
bare Mieteinnahmen generierten Finanzmittel flossen direkt 
in die Weiterentwicklung der umzunutzenden Brauerei. In 
 
555
 Vergleiche hierzu Thäle 2002. 
556
 Vergleiche hierzu IK 2009. 
557
 Vergleiche hierzu Querengässer 2005a, Querengässer 2005b und 
Querengässer 2005c.  
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den letzten Jahren ist es dadurch nicht nur gelungen, den 
Bestand vor dem weiteren Verfall zu schützen, sondern ihn 
wesentlich zu erneuern und sukzessive an eine vielschich-
tige Nutzerschaft zu vermieten.558 
 
A.3.9  Marktpotential, Gewerbeansiedlung und Kapital-
bindung  
Innerstädtisch angesiedelte Fabrikgebäude schaffen Bewer-
tungssicherheit. Anders als Neubauten haben diese Objekte 
den Standort schon über viele Jahre geprägt, so dass sich 
geeignete infrastrukturelle, wirtschaftliche und soziale Struk-
turen standortbezogen herausbilden konnten. 
Verlieren einzelne Gebäude innerhalb dieser Gebiete ihre 
Nutzung, so verändert dies zuerst das optische Erschei-
nungsbild und die Qualität des Standortes, die wesentlichen 
den Standort bestimmenden Faktoren ändern sich jedoch 
durch eingesprenkelte Einzelbrachen nur sehr langsam. 
Auch können anhand der gewachsenen Strukturen die ört-
lich zutreffenden Rahmenbedingungen besser erkannt und 
damit Marktpotentiale besser abgeschätzt werden. Fragen 
zur grundsätzlichen Akzeptanz des Standortes, zu ge-
wünschten Angeboten, zum Kundenverhalten und zu Pas-
santenströmen können innerhalb etablierter Stadtquartiere 
wesentlich exakter, ergebnisorientierter, zutreffender und mit 
weniger Risiko prognostiziert werden. Für Wirtschaftsunter-
nehmen mit Publikumsverkehr sind dies entscheidende Pa-
rameter zur sicheren Bewertung der betriebswirtschaftlichen 
Ertragskraft. In der Folge kann es zunehmend zur Ansied-
lung von Handels- und Gewerbeunternehmen auf den inner-
städtischen Brachflächen kommen. Gleichzeitig wird da-
durch eine Kapitalbindung an die Stadt erreicht. Ein hierfür 
hervorzuhebendes Beispiel ist die Umnutzung der ehema-
ligen Wirkbau-Maschinenfabrik in Chemnitz.559 
Bestehende Fabrikgebäude haben daher einen hohen städ-
tischen Wert, weil sie Teil eines gewachsenen Stadtgebietes 
sind und damit eine sichere Aussage über das zur Verfü-
gung stehende Marktpotential erlauben. Sie können Gewer-
 
558
 Vergleiche hierzu Querengässer 2005a.  
559
  Vergleiche hierzu TLG 2009. 
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be-, Handels- und Dienstleistungsunternehmen und somit 
letztendlich Kapital an die Kommunen und an die Standorte 
binden. 
 
A.3.10  Notwendigkeit zum Umdenken 
Gerade wegen des oft unterschätzten ideellen Wertes von 
Fabrikgebäuden sind die praktizierten Um- und Nachnut-
zungen oft mit einer positiven Vorbildwirkung verbunden. Sie 
bewirken nicht selten eine Initialzündung für weitere positive 
Entwicklungen am Standort. Die ergebnisoffene Auseinan-
dersetzung mit der historisch determinierten Stadtentwick-
lung und mit den zur Verfügung stehenden Fabrikgebäuden 
kann zu einer Trendwende im grundsätzlichen Denken 
führen. 
Eine öffentlichkeitswirksame Darstellung der Teilergebnisse 
als Zwischenschritt des Gesamtumbaues einer derartigen 
Liegenschaft ist dabei äußerst wichtig. Sie kann den sich 
einstellenden allmählichen Wandel transparent und für alle 
Beteiligten erleb- und nachvollziehbar aufzeigen. Beispiele 
dazu sind die Umgestaltung von Leipzig Plagwitz, die Um-
nutzung der Dessauer Schultheiss-Brauerei sowie das Um-
nutzungskonzept des Standortes „Löffelfamilie“ in 
Leipzig“.560 
Bestandsgebäude des Fabrikbaus haben einen hohen Wert, 
weil sie durch das Sichtbarwerden ihres Potentials im Zuge 
einer erfolgreichen Nachnutzung eine Trendwende im Den-
ken und damit der Gebietsentwicklung hervorrufen können.  
 
A.3.11  Identität und städtebauliche Stabilisierung 
Oft führen erfolgreich ausgeführte Nach- und Umnutzungen 
dazu, dass die ehemaligen Zeugnisse des Fabrikbaus heute 
als eine „gute Adresse“ gelten, welche städtische Fixpunkte 
und damit unerlässliche und wichtige städtische Identitäten 
schaffen. Dafür sind die Um- und Nachnutzungen der Leip-
ziger Spinnerei, der Alten Baumwolle in Flöha, dem Indus-
triemuseum in Chemnitz, der Zigarettenfabrik „Yenidze“ und 
dem Erlweinspeicher in Dresden, der Schultheiss-Brauerei 
 
560
 Vergleiche hierzu Querengässer 2005a und Sikora 2010. 
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in Dessau, dem Stelzenhaus und dem Schokoladenpalais in 
Leipzig sowie der Schokoladenfabrik „Halloren“ in Halle gute 
Beispiele.561 
Die (wieder-) gewonnene städtische Identität gerät dabei zu 
einem wesentlichen Standortfaktor, der als Alleinstellungs-
merkmal nennen. 
Fabrikgebäude übernehmen darüber hinaus eine städtebau-
lich stabilisierende Funktion. Sie fixieren, zumeist schon seit 
Generationen, Stadträume und städtebauliche Fluchten. Da 
die gegen Ende des 19. Jahrhunderts errichteten Gebäude 
zudem oft mit einer gestalterisch aufwendig detaillierten Fas-
sade versehen wurden, wodurch ästhetisch ansprechende 
und repräsentative Gebäude entstanden, erhielten diese 
Gebäude schnell eine eigene Identität und prägen so unver-
wechselbar den Charakter des Stadtbildes. 
 
A.3.12  Konservierung „schafft Zeit“ 
Sind Um- und Nachnutzungen für einen brachliegenden Be-
stand nicht vermittelbar, so besteht die Gefahr eines rapiden 
baulichen Verfalls der betroffenen Gebäude und damit des 
unwiederbringlichen Verlustes baulicher, identitätsstiftender 
und ökologischer Werte.  
Mit einer temporären Sicherung und Konservierung des Be-
standes kann diesem Problem jedoch mehrheitlich begegnet 
werden. Mit dem Ansatz „Konservierung schafft Zeit“562, der 
dem Sonderfall vorbehalten bleiben soll, steht ein durchaus 
angemessenes Mittel bereit, den noch vorhandenen Gebäu-
dewert des Bestandes vorübergehend auch ohne Nutzung 
zu erhalten. So können innerstädtische Immobilienflächen 




 Vergleiche hierzu Sikora 2010. 
562
 Vergleiche hierzu Auer 2009 Seite 89. 
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A.4 Entwicklung ausgewählter Baukonstruktionen 
A.4.1 Baukonstruktionen aus Holz563 
A.4.1.1 Holzbalkendecken 
Bis ins 19. Jahrhundert hinein war die Holzbalkendecke die 
am häufigsten genutzte Konstruktionsform für Decken.564 Ur-
sprünglich waren die Behausungen noch ohne Decken aus-
geführt worden. Erst als später begonnen wurde, den Dach-
spitz der Häuser als Speicher zu nutzen und damit Räume 
übereinander zu stapeln, wurden begehbare Zwischendek-
ken eingezogen. 
Bis ins 18. Jahrhundert erlaubte der große Holzreichtum den 
Einbau von Holzbalken mit großen Abmessungen. Durch die 
dicht an dicht liegende Anordnung von massiven, zumeist 
eichernen Balken, die mit Holzdübeln verbunden sind, konn-
ten große Deckentragfähigkeiten und auch ein guter Brand-
schutz erreicht werden. Oberseitig erhielt die geschlossene 
Balkenlage einen Lehmverstrich, Holzbohlen oder Steinplat-




Mit dem zunehmend eintretenden Holzmangel wurden die 
tragenden hölzernen Deckenbalken vermehrt auch mit einem 
Abstand verlegt. Der dadurch entstehende Zwischenraum 
zwischen den Balken, die nach wie vor von Hand behauenen 
wurden, wurde mit Windelstaken geschlossen. Die Windelsta-
ken als mit Lehm umwickelte Stakhölzer wurden seitlich auf 
aufgenagelten Traghölzern oder in eingearbeiteten Balken-
nuten aufgelagert. Die Unterseite der gewickelten Staken 
wurde nochmals mit Lehm bestrichen und glatt abgezogen. 
Die tragenden Balken blieben immer sichtbar und gaben die-
sen Decken ihr imposantes Erscheinungsbild. Windelstaken-
decken mit einer Spannweite von mehr als 5 m wurden of-
 
563
 Vergleiche hierzu Abschnitt 5.2. 
564
 Vergleiche hierzu Ahnert 1985, Seite 79. 
Bild A.4.1   Holzbalkendek-
ken für hohe Belastung in 
Speichergebäuden (links) 
und in Wohngebäuden. Die 
Balken wurden dicht anei-
nandergelegt und mit Rund-
dübel (Dollen) oder Balken-
dübel verbunden. 
 280 





Decken mit größeren Spannweiten über 5 m und höheren 
Verkehrslasten wurden kreuzweise ausgestakt. Die diagonale 
Anordnung der Windelstaken diente dazu, die Beanspru-
chungen auch auf benachbarte Holzträger zu übertragen. 
Neben der größeren Quersteifigkeit war diese Art der Decke 




Ab etwa 1860/1870 konnte Holz maschinell zugeschnitten 
werden. Die Verfügbarkeit von leicht in Sägegattern herstell-
barem Schnittholz in Form von Balken, Brettern und Latten 
ermöglichte die Entstehung von Einschubdecken. Diese be-
standen aus den tragenden Holzbalken, bei denen im unte-
ren Balkendrittel seitliche Holzlatten zur Auflagerung der 
Einschubböden567 aufgenagelt wurden. Die Auffüllung des 
 
565
 Die tragenden Balken dieser Decken wurden vielfach in einem Raster-
abstand von etwa 1,20 m verlegt. Vergleiche hierzu Ahnert 1985, Seite 
95. 
566
 Vergleiche hierzu Ahnert 1985, Seite 95. 
567
 Als Einschubboden werden dicht nebeneinander verlegte Bretter be-
zeichnet, auf denen die Deckenfüllung und der Fussbodenaufbau ein-
gebaut werden. 
Bild A.4.2   Querschnitte 
von Windelstakendecken 
aufgelegter (links) und ein-
geschobener Windelstake. 
Bild A.4.3   Querschnitt 
einer Kreuzstakendecke. 
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dadurch entstehenden Hohlraumes erfolgte mit Lehm als 
Rieselschutz und einer Sand- oder Schlackefüllung. Der 
Fußboden bestand aus Hohldielen, welche zum Teil zusätz-
lich mit Parkett belegt wurden. 
Unterstützt wurde die vielfache Anwendung der Einschub-
decken durch die ab der Gründerzeit maschinell herstellba-
ren Rohrmatten als Putzträger.568 Somit konnten die Dek-
kenbalken unterseitig mit Schalbrettern und Putzmatten be-




Ergänzend zu den benannten Deckensystemen entstanden 
verschiedenste andere Ausführungen mit unterschiedlichen 
Zwischenraumausfüllungen.569 
Aus Gründen der Dauerhaftigkeit, höheren Belastbarkeit und 
Feuersicherheit wandte man sich im Fabrikbau gegen Ende 
des 19. Jahrhunderts verstärkt den Baumaterialien Stein, 
Eisen und Eisenbeton zu. 
A.4.1.2 Hölzerne Dächer und Dachstühle 
Statisch-baukonstruktiv werden die Dachformen des Sattel- 
und des Pfettendaches unterschieden. Der wesentliche Un-
terschied besteht dabei in der Art der Sparrenunterstützung. 
Während die Sparren bei Sparren- und Kehlbalkendächern 
keine vertikale Zwischenlagerung in Form einer oder mehrer 
Pfetten erhalten, werden bei Pfettendächern die Spannwei-
 
568
 Vergleiche hierzu Lißner 2000, Seite 38. 
569
 Hierzu zählen Zwischendecken aus  
⋅ Gips- oder Gipsholdielen,  
⋅ Tuff- oder Schwemmsteinen,  
⋅ Formziegeln   und 
⋅ Spreutafeln.  
Vergleiche hierzu Ahnert 1985, Seite 95 ff. 
Bild A.4.4   Querschnitt von 
Einschubdecken als nor-
male Einschubdecke (links) 
und als Berliner Einschub-
decke. 
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ten der Sparren durch zusätzliche Unterstützungen mittels 
Pfettenlagen verkürzt, sodass die Verformungen der Spar-
ren reduziert und gleichzeitig deren Querschnittsabmes-
sungen minimiert werden können. Die Pfettendächer erlau-
ben damit die Überdachung größere Gebäudetiefen, benö-
tigen aber für den vertikalen Abtrag der Stiellasten tragende 




Das Sparrendach stellt die einfachste konstruktive Ausfüh-
rung einer Steildachkonstruktion dar. Es war somit aufgrund 
der einfachen Ausführung und kostengünstigen Herstellung 
Jahrhunderte lang die bevorzugte Dachkonstruktion. Sie be-
steht aus zwei gegenüberliegenden und über Deckenbalken 
gekoppelten Sparren, die biege- und längskraftbeansprucht 
sind. Die Deckenbalken dienen dabei neben ihrer Eigen-
schaft als Biegebauteil zusätzlich als horizontale Zugbänder, 
wodurch die Achsabstände der Deckenbalken und der Spar-
ren aufeinander abgestimmt sein müssen. In vielen Fällen 
werden die gegenüberliegenden Sparren zusätzlich mit zan-
genartigen Kehlbalken gekoppelt.570 
Von einem Kehlbalkendach kann dann gesprochen werden, 
wenn die Kehlbalkenebene durch ihre Ausführung eine hori-
zontale Aussteifung der Gesamtkonstruktion und damit eine 
horizontale Lagerung der Sparren bewirkt. Bei der Anord-
nung von Stuhlunterstützungen unter den Kehlbalkenlagen 
erhalten die Stuhlstützen, abgesehen vom Eigenlastanteil, 
keine Vertikallasten aus symmetrischen Lastbildern. Das un-
verschiebliche Kehlbalkendach setzt voraus, dass die Kehl-
 
570
 Vergleiche hierzu Lißner 2000, Seite 20 f. 
Bild A.4.5   Sparrendach. 
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balkenebene als eine starre Scheibe angesehen werden 
kann und diese mit den Giebel- oder Querwänden fest ver-
bunden ist.571 
Neben der einfachen Ausführung eines Kehlbalkendaches 
wurden resultierend aus den zunehmenden Ansprüchen an 
die zu erzielenden Spannweiten Kehlbalkendächer mit ein-
fach, zweifach oder auch dreifach stehenden Stühlen errich-
tet. Um größere Dachräume erhalten zu können, kamen 
auch Kehlbalkendächer mit liegenden Stühlen zum Einsatz. 
Mit Kehlbalkendächern konnten damals Spannweiten von 




Auch das Pfettendach war im 19. und im beginnenden 20. 
Jahrhundert weit verbreitet. Wesentlich für die statische Wir-
kungsweise der Pfettendächer ist die Zwischenunterstützung 
der hier nur auf Biegung beanspruchten Sparren durch die 
untergelegten Pfetten. Diese nehmen die Lasten aus den 
Sparren auf und tragen sie in die Pfettenstützen ein. Zur 
Längsaussteifung des Tragwerkes werden diagonale Kopf-
bänder zwischen den Pfettenstützen und den Pfetten ange-
ordnet. Besonders für flache Dachneigungen und abgewin-
kelte Gebäudegrundrisse sind Pfettendächer für die Ausfüh-
rung als Dachkonstruktion geeignet.573 
Ähnlich wie bei den Kehlbalkendächern werden einfach, 
zweifach oder auch dreifach stehende Stühle für normale 
 
571
 Vergleiche hierzu Ahnert 2009c, Seite 118 ff., und Erler 2004, Seite 
146. 
572
 Vergleiche hierzu Erler 2004, Seite 148. 
573
 Vergleiche hierzu Lißner 2000, Seite 23 und 25. 
Bild A.4.6   Kehlbalkendach 
mit zweifach stehendem 
Stuhl 
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Dachgeschosse und für stützenfreie Dachgeschosse auch 
liegende Stühle realisiert. 
Kehlbalken- oder Pfettendächer können durch die Einfügung 
von Hängewerken auch Spannweiten von mehr als 12 m 
überspannen. Die Stützung der durchhängenden Decken-
balken erfolgt durch deren Aufhängung an den Hängesäulen 
der Hängewerke mittels Schwebezapfen. Hängewerke leiten 
die Kräfte aus Dach und Decke über Druckstreben und 




Eine besondere Dachform, welche sich der Konstruktions-
prinzipien des Kehlbalken- und des Pfettendaches bedient, 
stellt das Mansarddach575 dar, das übereinander angeordnet 
je zwei Dachflächen mit unterschiedlichen Dachneigungen 
zeigt. Damit gelang es, unter Umgehung baupolizeilicher 
Festsetzungen zur Traufhöhe zusätzliche Geschossflächen 
im Gebäude zu generieren, indem mit der unteren, steileren 
Dachfläche ein zusätzliches Geschoss verkleidet wurde, 
selbiges aber auf einem fast kompletten Geschossgrundriss 
Nutzflächen anbieten konnte.576 
 
574
 Vergleiche hierzu Lugenheim 2002, Seite 62 ff. 
575
 Der Begriff Mansarddach wird geprägt durch die architektonische Wei-
terentwicklung und breite Anwendung der am Pariser Louvre von Pierre 
Lescot (1515-1578) erstmals angewendeten Dachformen durch die 
französischen Architekten François Mansart (1598-1666) und Jules 
Hardouin-Mansart (1646-1708). Vergleiche hierzu Ließner 2000, Seite 
20, und Erler 2004, Seite 146. 
576
 Auch in Deutschland fand diese Dachform besonders in der ersten 
Hälfte des 19. Jahrhunderts vorzugsweise bei Geschossbauten von 
Bild A.4.7   Pfettendach mit 
dreifach stehendem Stuhl 





Mit dem Fortgang der industriellen Entwicklung kristallisier-
ten sich neue Anforderungen an Fabrikgebäude heraus. 
Schwerer werdende Maschinen, ein größerer Produktions-
flächenbedarf sowie der Wunsch nach flexiblen Produkti-
onsbedingungen führten beim Vorhandensein von ausrei-
chendem Bauland zur Entstehung eingeschossiger Flach-
bauten. Die großflächige Ausdehnung und die größer wer-
dende Gebäudetiefe derartiger Fabriken erlaubte keine aus-
reichende natürliche Belichtung über die Fassadenflächen 
mehr. Daher mussten mittels aufgesetzter Dachaufbauten577 
und sägezahnähnlich gefalteter Dachformen578 zusätzliche 
Fensterflächenanteile als Oberlichter baulich organisiert wer-
den. 
Zur baulichen Realisierung derartiger Dächer griff man ge-
gen Ende des 19. Jahrhunderts, trotz der bereits weit ver-
breiteten Bauweisen aus Eisen, nach wie vor auch auf den 
Baustoff Holz zurück. 
Sheddächer bestehen aus einer Folge von Pultdächern, wo-
bei die eigentliche Dachfläche gedeckt, die Pultstirn aber zur 
Belichtung verglast wird. Die Ausrichtung der Dachflächen 
                                                                                                  
Fabriken ihre Anwendung. Im Wohnungsbau kam das Mansarddach 
wegen seines großen Holzverbrauches und der schwerfälligen Er-
scheinung nur begrenzt zum Einsatz. Erst in der Gründerzeit verwen-
dete man diese Dachform wegen der Möglichkeit einer betonten Ge-





Bild A.4.8   Mansarddach 
als Pfettendach mit einem 
dreifach stehenden Stuhl. 
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wird dabei nach Möglichkeit und Gebäudekonfiguration so 
gewählt, dass das Licht nicht direkt einfallen kann, sodass 
eine Ausrichtung dieser Dächer meist nordwärts erfolgt.579 
Sheddächer wurden mit Spannweiten von etwa 4 m bis 17 m 
und Binderabständen von 3,5 m bis 6,0 m realisiert.580 
Entsprechend der gewünschten unterschiedlichen Spann-
weiten und der damit verbundenen weiteren Anforderungen 
an die Tragkonstruktion entstanden verschiedenste Trag-
systeme, die eine Sheddachausbildung ermöglichten. Meist 
wurden Sheddächer als Pfettendächer konstruiert. Kleinere 
Spannweiten konnten damals komplett als Holzkonstruktion 
errichtet werden, während bei größeren Auflagerabständen 
schmiedeeiserne Zugstangen und später auch komplette 
Eisenbinder, teilweise auch in Kombination mit Gussstützen, 
zum Einsatz kamen. Ebenso konnte die Zwischenabstüt-






Gebräuchlich waren auch Shedkonstruktionen mit 7,5 m bis 
9,0 m Spannweite, bei denen die Unterstützung der Sparren 
mit einer Pfette erfolgte, die durch ein kombiniertes Hänge- 
und Sprengewerk getragen wurde. Wurden noch größere 
 
579
 Die gewählten Fensterflächenanteile sollten etwa 1/6 des zu belichten-
den Raumes betragen. Vergleiche hierzu Stade 1904, Seite 207 ff. 
580
 Vergleiche hierzu Stade 1904, Seite 206 ff. 
581
 Vergleiche hierzu Stade 1904, Seite 210 ff. 
Bild A.4.9   Sheddachkon-
struktion als Pfettendach 
komplett aus Holz mit einer 
Sparrenzwischenstützung 
mittels Strebe (links) und 
mittels Hängewerk mit einer 
Säule. 
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Spannweiten gebaut, so wurden zusätzliche Zugstangen zur 
Sicherung des Hauptbalkens angeordnet. Die Befestigung 
der Balken an den Zugstangen erfolgte mittels gusseiserner 
Gabelschuhe, die über Schrauben mit dem Balken verbun-
den wurden. Die Zugstangen wurden analog zu dem engli-
schen Bindersystem582 vertikal abgeordnet, sodass diese die 
im Fachwerk entstehenden Zugkräfte am Besten aufnehmen 
konnten. Aufgelagert wurden diese Dachkonstruktionen auf 
den umlaufenden massiven Außenwänden und den inneren 








 Das englische Bindersystem ist konstruktiv durch zur Bindermitte dia-
gonal fallende Druckstreben und senkrecht angeordnete Zugstäbe ge-
kennzeichnet. Vergleiche hierzu Klasen 1876, Seite 161 
583
 Vergleiche hierzu Stade 1904, Seite 214 ff. 
Bild A.4.10   Sheddach-
konstruktion komplett aus 
Holz mit einer Spannweite 
von etwa 7,5 m bis 9,0 m mit 
einem kombinierten Hänge- 
und Sprengewerk zur Zwi-
schenstützung der Pfetten-
lage. 
Bild A.4.11   Sheddach-




balken nach dem englischen 
Bindersystem.  
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Eine weitere Möglichkeit zur Errichtung belichteter Innen-
räume ergab sich, indem ein herkömmliches Hängewerk mit 
senkrecht aufgestellten Fensterflächen kombiniert und damit 
Spannweiten von bis zu 17 m überbrücken wurden. Die 
obere Dachhaut wurde aufgestelzt und die Kräfte über Dia-
gonalen in das Fachwerk eingeleitet. Zusätzlich dazu wurde 




In Gegenden mit einem hohen Schneeanfall wurden zur 
Vermeidung einer übermäßigen Schneesackbildung vor-
zugsweise Laternendächer gebaut, welche als Sprengewerk 
ausgeführt wurden oder dem Konstruktionsprinzip des fran-
zösischen Polounceaubinders mit aufgesetzter Laterne folg-
ten. 
 
A.4.2 Baukonstruktionen der Steindecken585 
A.4.2.1 Grundformen der Steindecken 
Steindecken können ausgehend von ihrer statischen Wir-
kungsweise, ihrer geometrischen Form und ihrer konstruk-
tiven Ausführung unterschieden werden. 
 
584
 Vergleiche hierzu Stade 1904, Seite 215. 
585
 Vergleiche hierzu Abschnitt 5.3 dieser Arbeit. 
Bild A.4.12   Weiterentwi-
ckelte Sheddachkonstruk-
tion nach Koch in Form ei-






Diese können dabei, vornehmlich bei Tonnengewölben, mit 
Natursteinen, stets aber auch mit künstlichen, unterschied-
lich geformten Ziegelsteinen gefertigt sein. 
A.4.2.2 Tonnengewölbe 
Tonnengewölbe586 wurden bereits lange vor dem Einsatz in 
Fabrikgebäuden zur Überwindung großer Spannweiten, bei-
spielsweise im Fortifikationswesen, im Kirchen- aber auch 
im Brückenbau, verwendet. Sie zeichnen sich durch ein 
Schnittprofil aus, das ein Halbkreis, eine Ellipse, ein Spitz-
bogen oder ein Segmentbogen sein kann.  
Im Fabrikbau kamen Tonnengewölbe zuerst hauptsächlich 
als Abschluss und Überdeckung massiver Kellergeschosse, 
wie beispielsweise in den Lagerkellern von Brauereien, zum 
Einsatz. Die im Repräsentationsbau gebräuchlichen Gewöl-
bearten wie Kreuz-, Kuppel-, Kugel-, Rippen-, Stern-, Netz-, 
Fächer- oder Trichtergewölbe sowie die böhmischen Gewöl-
be wurden wegen ihrer Kompliziertheit in ihrer baulichen 
Ausführung nur sehr selten im Fabrikbau angewendet.587 
 
586
 Durch die Bogenform können gleichmäßig aufgebrachte Vertikalkräfte 
ideal und im Wesentlichen ohne Biegebeanspruchung der Gewölbe-
schale abgetragen werden. Die Lastverteilung übernimmt die Über-
schüttung, die gleichzeitig mit ihrer Auflast eine Vorspannung in der 
Gewölbeschale erzeugt. Zur Aufnahme der aus dem Gewölbeschub 
stammenden Kräfte müssen verschiedene Grundregeln beachtet wer-
den, die bereits in einer sehr langen Bautradition bekannt sind. So ist 
darauf zu achten, dass bei der Anordnung mehrerer Tonnengewölbe 
nebeneinander die Kämpferanschlüsse in einer Höhe liegen müssen, 
um das horizontale Kräftegleichgewicht wieder herzustellen. Die End-
felder von Gewölbereihen müssen durch den anstehenden Erddruck, 
durch aussteifende Wandscheiben quer zum horizontalen Lastfluss 
oder durch Zugbänder zu benachbarten Gewölbekämpfer gesichert 
werden. Vergleiche hierzu Stade 2002, Seite 184 ff. 
587
 Vergleiche hierzu Stade 2002, Seite 181 ff. 
Bild A.4.13   Grundformen 





Mit der Entwicklung des Hüttenwesens in der zweiten Hälfte 
des 19. Jahrhunderts und der damit verbundenen Möglich-
keit zur Herstellung von Walzträgern konnten seither die 
Steingewölbe anstatt auf Gurtbögen auf Eisenträgern auf-
gelagert werden und damit die reinen wand- und bogenge-
stützten Gewölbekonstruktionen ablösen. Die Eisenträger 
wurden zumeist zur Unterstützung von Ziegelgewölben ge-
nutzt und damit vertikal und horizontal beansprucht. Da 
diese mit Mauerziegeln auf kreisbogenförmigen Schalungen 
aufgemauerten Deckenkonstruktionen zuerst vorwiegend im 
preußischen Raum zur Anwendung kamen, werden diese 






 Vergleiche hierzu Voormann 2004, Seite 603.   
Bild A.4.14   Tonnenge-
wölbe. 
Bild A.4.15   Preußische 
Kappe. 
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Neben der Verwendung von Vollsteinen kamen zunehmend 
Hohlziegel und Schwemmsteine589 zum Einsatz, sodass sich 
die Eigenlast der Decken damit reduzierte und ihre Gesamt-
tragfähigkeit erhöht werden konnte. In Abhängigkeit von der 
jeweiligen Steinfestigkeiten wurden unterschiedliche Spann-
weiten realisiert. Die baukonstruktive Ausführung Preußi-
scher Kappen regelte der aus Berlin stammende Baupoli-
zeiliche Erlass aus dem Jahr 1890. Hierin wurden nicht nur 
Dimensionierungen, sondern auch baukonstruktive Details 
beschrieben.590 
Die Auflagerung der gewölbten Kappen erfolgte entweder 
auf Doppel-T-Trägern, auf Gurtbögen oder auf Wandmau-
erwerk. Bei großen Deckenspannweiten wurden recht hohe 
Doppel-T-Träger erforderlich, was zu großen Bauhöhenent-
wicklungen führte, wobei diesem negativen Trend durch das 
Aufstelzen der Kappengewölbe auf den Flanschen der Trä-
ger entgegen gewirkt werden konnte. Alternativ dazu wurden 





A.4.2.4 Scheitrechte Formsteindecken 
Ausgehend von baukonstruktiven Entwicklungen in Frank-
reich und den USA wurden am Ende des 19. Jahrhunderts 
auch in Deutschland unbewehrte scheitrechte Ziegeldecken 
 
589
 Als Schwemmstein (auch: Rheinischer Schwemmstein) bezeichnet man 
einen künstlich erzeugten Mauerstein aus einem Gemisch von 90 Tei-
len grobem Bimssand und 10 Teilen hydraulischem Kalk, der nach dem 
Formen durch Trocknen an der Luft für mindestens sechs Monate aus-
gehärtet wurde. Dieses Baumaterial ähnelt den heute üblichen Bims-
Leichtbetonsteinen. Es hat nur eine geringe Tragfähigkeit, jedoch einen 
guten Wärmeschutz. Es wurde wegen seines geringen Gewichtes au-
ßer für Mauern und Innenwandverkleidungen auch für leichte Gewölbe-
konstruktionen verwendet. Vergleiche Fischer 2008b, Seite 72 ff. 
590
 Im Regelfall wurden die Gewölbestärken je nach Spannweite und Be-
lastung als ½ Stein oder in voller Steinstärke vermauert. Teilweise wur-
den auch nur ¼ Stein hohe Gewölbe hergestellt. Vergleiche hierzu 
Breymann 1903, Seite 185 ff. 
Bild A.4.16   Kappendecke 
zur Überbrückung großer 




eingesetzt. Abgeleitet aus der Theorie der inneren Stützge-
wölbe kam es dabei zur Entwicklung verschiedener scheit-
rechter Deckensysteme ohne Eisenzulage, bei denen über 
Formsteine die innere Stützlinie konstruktiv diktiert wurde. 
Die Steine wurden auf einer Schalung zumeist so vermauert, 
dass sie sich in der Druckzone nicht berührten. Die Übertra-
gung der Druckkräfte erfolgte dann nach dem Ausschalen 
nur durch die Fugenbildung zwischen den Steinen und durch 
die Steinform selbst. Beispielhaft für diese Art der Decken-
konstruktionen sei die Secura-Decke591 angeführt, welche ab 
etwa 1900 bis in die zwanziger Jahre des 20. Jahrhunderts 
oft ihre Anwendung fand. Die geometrische Ausführung der 





Um die Schalung so früh wie möglich wieder abnehmen zu 
können und damit die Kosten für die Hilfskonstruktionen ge-
ring zu halten, wurden verschiedene Deckensysteme entwi-
ckelt, welche durch die Steingeometrie eine Verzahnung 
quer zur Spannrichtung bewirken. Als bekannteste Form-
steindecken gelten die Albrechtsche Decke593, die Förster-
Decke594 und die Kleinesche Decke595. 
 
591
 Die Secura-Decke wurde 1900 von der Firma Terranova-Industrie C.A. 
Kapferer & Schleuning in München patentiert und 1902 um ein Zusatz-
patent erweitert. Vergleiche hierzu Fischer 2008b, Seite 46 f. 
592
 Vergleiche hierzu Voormann 2004, Seite 604. 
593
 Die Albrechtsche Decke wurde vom Ziegeleibesitzer Albrecht (Vorname 
und Lebensdaten unbekannt) aus Pfiffelbach hergestellt. Vergleiche 
hierzu Stade 2002, Seite 166. 
594
 Die Förster-Decke wurde im Jahr 1902 erstmals durch den Stadtbau-
meister Otto Förster (Lebensdaten unbekannt) aus Wernigerode / Berlin 
entwickelt und zum Patent eingereicht. Vergleiche Fischer 2008b, Seite 
64 f. 
595
 Bereits 1892 ließ Johann Franz Kleine (Lebensdaten unbekannt) aus 
Essen die erste Steindecke mit Eiseneinlagen patentieren. In der Pa-
tentschrift vom 28.02.1892 heißt es: „Verfahren zur Herstellung von 
Bild A.4.17   Secura-Decke. 
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Die Albrechtsche Decke wurde aus Steinen hergestellt, die 
mit gleichlaufenden Längsrillen versehen waren, die sich in-





Die Förster-Decke besteht aus besonders geformten, porig 
gebrannten Lochsteinen. Die Unter- und Oberseite der 
Steine bilden entgegensetzte Widerlager. Die Deckensteine 




                                                                                                  
feuersicheren Eisenbalkendecken, bestehend in der Ausfüllung der Bal-
kenfache mit aus natürlichen oder künstlichen Steinen gebildeten Plat-
ten, welche in der Weise hergestellt sind, dass in die Fugen zwischen 
den einzelnen Steinschichten beziehungsweise in das dieselben aus-
füllende Bindemittel (Zement oder Trassmörtel, Asphalt, Kitt oder der-
gleichen) hochkantig gestellte Eisenstäbe eingebettet werden." Verglei-
che hierzu Fischer 2008b, Seite 11 ff. 
596
 Die Trägerentfernung kann dabei bis 3 m betragen. Vergleiche hierzu 
Stade 2002, Seite 166 f. 
597
 Bis zu einer Spannweite von 1,50 m konnten 10 cm dicke Steine und 
bis zu einer Spannweite bis zu 1,8 m konnten 13 cm dicke Steine ver-
wendet werden. Vergleiche hierzu Stade 2002, Seite 169 f. 
Bild A.4.18   Albrechtsche 
Decke.  
Bild A.4.19   Förster-Decke. 
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Wie Bei der Försterdecke wurde auch bei der Decke nach 
Kleine die innere Gewölbewirkung aktiviert, weshalb infolge 
des flachen Bogenverlaufes besonders auf die Ausbildung 




Weitere Deckensysteme ohne Eisenzulage waren die Rhei-
nische Formsteindecke, die Wingensche-Decke, die Dres-
sel-Decke oder auch die Kelling-Decke.598 
Mit einem Runderlass der Baupolizei aus dem Jahr 1909 
wurde auf die scheitrechten Decken erstmals normativ ein-
gegangen. Zur Dimensionierung dienten ausschließlich Be-
lastungsversuche.599 
Weiterführend dazu wurde 1925 eine „Bestimmung zur Aus-
führung ebener eisenloser Steindecken“ festgelegt, welche 
für Fabrikbauten aufgrund von Erfahrungswerten und durch-
geführten Probebelastungen die zulässigen Kappenspann-
weiten regelte.600 
A.4.2.5 Scheitrechte Kappendecken aus Stein mit Eisen-
einlage 
Im Jahr 1892 ließ Johann Franz Kleine eine neue Decke mit 
Eiseneinlage patentieren. Die einfache, von Kleine bis dahin 
verwendeten Steinformen für eisenlose Decken kamen dem 
 
598
 Vergleiche hierzu Fischer 2008b, Seite 173 ff. 
599
 Der preußischen Minister der öffentlichen Arbeit erließ am 21. Januar 
1909 einen Runderlass betreffs der baupolizeiliche Behandlung ebener 
massiver Decken bei Hochbauten. Darin heißt es: „Als zulässige 
Nutzlast ist ein Zehntel der aufgebrachten Probelast, die den Bruch 
herbei führt, anzusehen.“ Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 68 f. 
600
 Die Kappenspannweiten wurden mit bis 1,0 m bei 10 cm hohen Steinen 
und bis 1,1 m bei 12 cm hohen Steinen zugelassen. Vergleiche hierzu 
Ahnert 1985, Seite 114. 
Bild A.4.20   Kleinesche 
Decke im Quer- und Längs-
schnitt.  
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Einbau von Eisenzulagen in Form von stehenden Flacheisen 
an der Deckenunterseite sehr entgegen. Die Decke war ein-
fach in ihrer Ausführung und sehr preiswert in ihrer Herstel-
lung. Gewöhnlich hergestellte Steine, sowohl Hohl- als auch 
Schwemmsteine, wurden auf einem Leergerüst im Verband 
flach oder hochkant vermauert. In den Fugen wurden fast 
immer 1 bis 5 mm dicke Flachstähle mit einer Breite von 20 
bis 50 mm verlegt. Die Decken erreichten bei einer Dicke 




Um die hohen Herstellungskosten durch die Nutzung von 
Patentrechten zu umgehen, entstanden in Anlehnung an die 
Wirkungsweise der Kleineschen Decke weitere vielfältige 
Steindeckensysteme mit Eisenzulagen. Eine dieser Kon-
struktionen, die in diese Zeit einzuordnen ist, ist die Schür-
mannsche Decke602. Durch besonders geformte flache 
Stahlstäbe, die als Wellblechschienen geformt waren und 
jeweils drei bis fünf gemauerte Steine mit ihrer Wölbung 






 Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 68 ff., und Fischer 2008b, Seite 
11 ff. 
602
 1894 wurde die Schürmannsche Decke, die Franz-Joseph Schürmann 
(Lebensdaten unbekannt) aus Münster als Gewölbeträgerdecke entwik-
kelt hatte, patentiert. Vergleiche hierzu Fischer 2008b, Seite 13 ff. 
603
 Vergleiche hierzu Königer 1902, Seite 186 ff. 
Bild A.4.21   Kleinesche 
Decke mit Eiseneinlagen im 
Quer- und Horizontalschnitt.  
Bild A.4.22   Schürmann-
sche Decke. Wellblech-
schiene (links) und Schnitte. 
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Auch die Viktoriadecke604 ging auf die Entwicklung der be-
kannten Decke von Kleine zurück. Die Besonderheit lag 
hierbei allerdings in der Bewehrungsführung. Anstelle der 
Flacheisen wurden gebogene und dem Momentenverlauf 
folgende Rundeisen eingebaut. Zur Abtragung der am Auf-
lager entstandenen Zugkräfte wurden aller zwei Fugen Ei-
sen angeordnet und diese nach oben geführt. In den jeweils 
benachbarten Fugen wurden nach oben gekrümmte Eisen-





Eine Lösung, bei welcher die Tragbewehrung nicht in den 
Fugen zwischen den Steinen, sondern innerhalb des Stein-
querschnittes geführt wird, kann an der weiterentwickelten 
Bauweise nach Förster606 gesehen werden. Zu diesem 
Zweck werden im Bereich der vorgesehenen Bewehrung die 
Deckensteine oberseitig geöffnet, die Eisen eingelegt und 
über das Trägerauflager geführt. Der abschließende Beton-
verguss der mit Bewehrung belegten Rippen, die gleichzeitig 
als verlorene Schalung dienen, führt zur Ausbildung der tra-
genden Steinrippen.607 
In den Jahren 1905 und 1909 erschienen die ersten Rege-
lungen für die „Ausführung ebener Decken aus Ziegelstei-
nen mit Eiseneinlagen“. Die uns heute unter dem Begriff der 
Stahlsteindecke bekannte Deckenkonstruktion wurde 1925 
durch den Ausschuss für Eisenbeton als „Steineisendecke“ 
definiert. Hierbei hieß es: „Steineisendecken ... sind mit Ei- 
 
604
 Die Victoriadecke hat im Gegensatz zu vielen anderen Deckenarten 
keinen direkten namentlichen Bezug zu ihrem Erfinder. Dieser war W. 
Weyhe (Lebensdaten unbekannt) aus Bremen. Er ließ diese Decke 
erstmals 1894 patentieren. Vergleiche hierzu Stade 2002, Seite 178 f., 
und Fischer 2008b, Seite 15 ff. 
605
 Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 77 und Schöler 1904, Seite 102f. 
606
 Vergleiche hierzu Abschnitt A.4.2.4. 
607
 Vergleiche hierzu Schöler 1904, Seite 102 f. 
Bild A.4.23   Viktoriadecke 




sen bewehrte Steindecken mit oder ohne Betondruckschicht, 
bei denen die Steine (Voll- oder Hohlstein) zur Aufnahme 
der Druckspannungen herangezogen werden und die Be-
tondruckschicht 5 cm Stärke nicht erreicht.“608 
 
A.4.3 Baukonstruktionen aus Gusseisen und Eisen609 
A.4.3.1 Stützenkonstruktionen 
Im Zuge der technischen Entwicklung des 19. Jahrhunderts 
entstanden zunehmend Skelettbauten in aufgelöster Bau-
weise, sodass im Gebäudeinneren hauptsächlich Stützen 
zur Vertikallastableitung vorhanden sind. Infolge der stei-
genden Ansprüche an die Nutzlasten und die räumliche 
Großzügigkeit ergaben sich damit höhere Stützenbelastun-
gen, welche durch den Einsatz von Gusseisen und Eisen 
aufgenommen werden konnten. Die höhere Tragfähigkeit 
und der damit verbundene Raumvorteil führten deshalb zu 
einem vermehrten Einsatz dieses neuen Baustoffes im 
Hoch- und Fabrikbau.610 
Prinzipiell können die Stützenarten aus Guss- und Schmie-
deeisen unterschieden werden. Zuerst galten Gussstützen 
als die günstigere Ausführungsform. Trotz der geringeren 
Tragfähigkeit, der Gefahr des plötzlichen Versagens bei 
Löscharbeiten im Brandfall und der herstellungsbedingten 
Imperfektionen wurden Gussstützen bereits um 1850 in gro-
ßer Stückzahl hergestellt und eingebaut. Die Fortführung 
klassischer Architekturformen, wie sie von Steinbauten in 
Form von Kapitellen, Stützenverziehrungen und Sockelde-
 
608
 Vergleiche hierzu Mehmel 2001a, Seite 9. 
609
 Vergleiche hierzu Abschnitt 5.4 dieser Arbeit. 
610
 Vergleiche hierzu Breymann 1902, Seite 54 und Werner 1992, Seite 
14. 
Bild A.4.24   Weiterentwi-
ckelte Förster-Decke mit 
Eiseneinlagen im Quers- 
und Längschnitt. 
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tails bekannt waren, konnten dabei problemlos auf Guss-




Gussstützen wurden mit rechteckigen oder runden Quer-
schnitten und mit aufwendig angeformten Kopf- und Fuß-
punkten hergestellt, wobei die Verbreiterung der Kopfpunkte 
die Auflagerung der anschließenden Träger und Decken er-
möglichte.612 
Aufgrund der Tatsache, dass die Stützen nicht nur die Funk-
tion der Tragfähigkeit zu erfüllen haben, sondern auch im 
Brandfall eine ausreichende Feuerbeständigkeit aufweisen 
müssen, wurden bereits damals die Stützen zunehmend mit 
Drahtnetzen und Stuck- oder Zementmörtel ummantelt. Eine 
weitere übliche Ausführung des Brandschutzes bestand da-
rin, die Stütze mit zwei verschraubbaren Eisenblechen zu 
umhüllen und den Hohlraum zwischen der Stütze und dem 
Blechmantel mit Stampfbeton auszufüllen. Baupolizeilich 
 
611
 Vergleiche hierzu Königer 1902, Seite 54 ff., und Schöler 1904, Seite 
110 ff. 
612
 Die Größe der Kopfpunkte richtete sich dabei nach der Form der auflie-
genden Träger oder Mauerbögen. Zur kraftschlüssigen Auflagerung von 
stumpfen Stützenstößen wurden die Stoßstellen entsprechend beschlif-
fen und mit zusätzlich eingelegten Bleiringen zur Vergleichmäßigung 
der Fugenpressungen ausgeglichen. Um eine seitliche Fixierung zu er-
reichen, wurden die Stützenstöße mit nach innen oder nach außen auf-
geweiteten Stützenflanschen versehen. Durch die Herstellung im Guss-
verfahren konnten Stützen mit verschiedenen Wandungsstärken herge-
stellt werden. Die Herstellungslängen überschritten nicht 5 m, was die 
Ausbildung von Stützenstößen erforderlich machte. Vergleiche hierzu 
Königer 1902, Seite 54 ff. 
Bild A.4.25   Stützenkopf 
einer Gussstütze in Schnitt 









Durch die Einführung der "Deutschen Normprofile" im Jahr 
1880 konnten die konstruktiven Ausführungen zusammen-
gesetzter Profilstützen vereinheitlicht werden, sodass die 
Stützen aus Gusseisen von solchen aus Schweiß- und 
Schmiedeeisen zunehmend in ihrem Einsatz verdrängt wur-
den. Das Zusammenfügen geschah zuerst durch optisch 
sichtbare Nietverbindungen.614 Mit der Vielzahl der mög-
 
613
 Nach Königer ist davon auszugehen, dass die dargestellte Variante ei-
ner Brandschutzverkleidung mit dem umhüllenden Drahtnetz erstmals 
beim Wiederaufbau des im Jahre 1887 zerstörten Lagerhauses in der 
Kaiserstraße in Berlin zur Anwendung kam. Vergleiche hierzu Königer 
1902, Seite 56. 
614
 Erst durch die Weiterentwicklung der Fügetechnik konnte auf das auf-
wendige Nieten verzichtet werden. Auch wenn in den Bereichen des 
Bild A.4.26   Gussstütze mit 
Trägerauflager und Stützen-
stoß.  
Bild A.4.27   Typische 
Brandschutzverkleidungen 
von Stützen aus Gusseisen: 
Ummantelung mit Drahtge-
flecht, Putz und Luftschicht 




lichen Kombinationsvarianten der Walzprofile entwickelten 
sich auch entsprechend vielfältige Stützenquerschnitte. Es 
können so Hohlsäulen sowie kastenförmige, kreuzförmige 





A.4.3.2 Träger im Hochbau 
Gegenüber den Stützen sind Träger quer zur Längsachse 
belastete Bauteile, die sich hautsächlich über ihre Biege-
steifigkeit und -tragfähigkeit definieren. Analog zu Stützen 
sind diese Träger auch in geformte Walz- und zusammenge-
setzte Blechträger zu unterscheiden, wobei beide Trägerar-
ten aus Fluss- oder Schmiedeeisen hergestellt werden konn-
ten. Infolge der inhomogenen Festigkeit und der Sprödigkeit 
von Gusseisen sowie der unterschiedlichen Festigkeit der 
zug- und druckbeanspruchten Bauteilfasern kamen Guss-
träger auch Anfang des 20. Jahrhunderts nur sehr begrenzt 
zur Anwendung.615 
                                                                                                  
Behälter- und Rohrleitungsbaues sowie im Fahrzeug- und Maschinen-
bau die Anwendung der Schweißtechnik bereits in den zwanziger Jah-
ren des 20. Jahrhunderts Einzug gehalten hatte, ist der Beginn des Ein-
satzes der Schweißtechnik im deutschen Hochbau erst im Jahr 1929 zu 
finden. Vergleiche hierzu Werner 1992, Seite 106 ff. 
615
 Da die Elastizitätsgrenze des Gusseisens für Zug und Druck sehr unter-
schiedlich ist, konnte für die zugbeanspruchten Bauteilfasern des Quer-
schnitts nur die Hälfte der zulässigen Druckspannungen angesetzt wer-
den: 
⋅ Druck: zul. σ = 500kg/cm² (5,0 kN/cm²)  
⋅ Zug:  zul. σ = 250kg/cm² (2,5 kN/cm²) 
Bild A.4.28   Auswahl an 
Stützenquerschnitten aus 




Bei der Anwendung des Schmiedeeisens wurde in den ers-
ten Jahren auf die statisch-baukonstruktiven Erfahrungen 
aus dem Holzbau zurückgegriffen.616 Damit ergaben sich im 
Wesentlichen zwei Gestaltungsmöglichkeiten für den Aufbau 
eines Trägers: die Umsetzung des einfachen Balkens als 
Vollquerschnitt oder die Übernahme des Prinzips des ge-
spreizten oder gesprengten Balkens. 
Am Anfang wurden Holzbalken zur Verbesserung ihrer Trag-
fähigkeit mit schmiedeisernen Unterspannungen versehen. 
Die Festigkeit des Eisens konnte dabei optimal genutzt wer-
den, sodass mit relativ geringem Materialaufwand eine we-
sentliche Steigerung der Tragfähigkeit des Gesamtsystems 
erreicht werden konnte. Versuche mit einer schmiedeeiser-
nen Unterspannung von gusseisernen Trägern hingegen er-
wiesen sich als unbrauchbar, da die auftretenden Dehnun-




Mit dem Streben nach dem Einsatz von balkenartigen Ei-
senträgern im Hochbau wurden auch Eisenbahnschienen 
                                                                                                  
 Aus diesem Grund mussten die Gussträger immer unsymmetrische 
Querschnittsformen aufweisen, sodass nach Möglichkeit die Nulllinie 
des Querschnittes 1/3 der Gesamtquerschnittshöhe von der gezogenen 
Faser entfernt liegen sollte. Vergleiche hierzu Stade 1908, Seite 42 ff. 
616
 Vergleiche hierzu Klasen 1876, Seite 39. 
617
 Vergleiche hierzu Klasen 1876, Seite 79 f. 
Bild A.4.29   Gusseiserne 
Trägerprofile mit unsymme-
trischen Querschnittsformen 
infolge der unterschiedlichen 
Elastizitätsgrenzen für Zug 
und Druck.  
Bild A.4.30   Übertragung 
des Prinzips eines unter-
spannten Holzträgers (oben) 
auf einen unterspannten 
Gusseisenträger 
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als Träger eingesetzt. Diese Träger standen nach deren 
Gebrauch als Schiene zur Verfügung und konnten zum Teil 




Die Einführung genormter Profile führte zu Trägerformen mit 
einem wesentlich besseren Verhältnis von Tragfähigkeit und 
Materialeinsatz. Aufgrund fehlender theoretischer Kennt-
nisse wurde die höhere Tragfähigkeit lange Zeit noch deut-
lich unterschätzte, sodass diese neuen Trägerquerschnitte 
zunächst als unwirtschaftlich galten.619 
Mit der Einführung von genormten Doppel-T-Trägern in 
Deutschland im Jahr 1857 wurde es möglich, gleichmäßig 
auf Zug und Druck beanspruchbare Regelprofile mit Profil-
höhen von 40 cm zu fertigen, die bei gleichem Eigengewicht 
wesentlich höhere Tragfähigkeiten erreichten. Mit den tech-
nologischen Entwicklungen zur Herstellung von Thomas-
flusseisen konnten ab etwa 1867 noch größere Trägerhöhen 
mit gleichmäßiger Festigkeit gewalzt werden, was zu einer 
steigenden Anwendung der Typenträger führte.620 
Die Verwendung von Walzträgern oder Blechträgern war im 
Wesentlichen von der Beanspruchung der Träger abhängig. 
 
618
 Vergleiche hierzu Klasen 1876, Seite 82. 
619
 Da die neu genormten Doppel-T-Profile aufgrund ihrer verbesserten 
Querschnittsform wesentlich höhere Eigenträgheitsmomente aufwiesen, 
konnte eine deutliche Reduzierung des Materialeinsatzes erfolgen. Erst 
allmählich wurde klar, dass man beim Einsatz von Eisenbahnschienen 
mindestens einen Preisvorteil von 50% erzielen musste, um die gleiche 
Tragfähigkeit zu erkaufen. Bei bereits benutzten Schienen kam die Ge-
fahr der Materialermüdung hinzu, welche zu einem deutlichen Trag-
kraftverlust führen konnte. Um die Trägfähigkeit der Träger zu erhöhen, 
war es möglich, die Profile gegenseitig miteinander zu verschrauben, 
sodass sich – nach damaligen Kenntnisstand – das statische Wider-
standsmoment mehr als verdoppelte. Vergleiche hierzu Stade 1908, 
Seite 46. 
620
 Auf der Pariser Weltausstellung 1867 wurde ein 10 m langer Walzträger 
mit einer Profilhöhe von 1,0 m erstmals der Öffentlichkeit gezeigt. Ver-
gleiche hierzu Werner 1992, Seite 131. 
Bild A.4.31   Eisenbahn-
schienen als Träger im 
Hochbau.  
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Die Walzträger wurden für nahezu alle Spannweiten und Be-
lastungen eingesetzt, insofern diese das durch die Maximal-
trägergröße beschriebene Widerstandsmoment von etwa 
2.800 cm³ nicht überschritten.621 Durch den enormen Ferti-
gungsaufwand erforderten die Blechträger im Vergleich zu 
Walzträgern etwa die doppelte Investition, was dazu führte, 
dass – so wie heute – Blechträger nur bei höheren Belastun-




Hauptsächlich wurden Blechträger aus je zwei Gurtplatten 
als Flansch und einem Stegblech hergestellt. Die Verbin-
dung der einzelnen Teilquerschnitte erfolgte über Winkel-
profile, die am Steg und am Gurt aufgenietet wurden. Zur 
Aufnahme höherer Biegemomente erhielten die Träger ent-
sprechend des Momentenverlaufes zusätzliche, in der Län-
ge abgestufte Gurtbleche. Bei begrenzten Trägerhöhen und 
hohen Belastungen kamen Träger mit doppelten Stegen in 
Form von Kästen zur Ausführung. 
A.4.3.3 Deckenträger aus Guss und Eisen  
Mit dem Bestreben, die statisch-baukonstruktiven und die 
bauphysikalischen Mängel der Holzbalkendecken zu behe-
ben, wurden Walzträger zunehmend als primär tragendes 
Element auch in Deckenkonstruktionen eingesetzt. Die Fül-
lung der Deckenfelder erfolgte dabei zuerst noch mit Holz-
balken als Nebenträger und Konstruktionsholz zur Befes-
tigung der Dielen der Holzfußböden. Ebenso kann auch eine 
direkte Belegung der Stahlträgern mit kräftigeren Fußboden-
dielen in den ersten Jahren des Einsatzes von eisernen Trä-
 
621
 Vergleiche hierzu Klasen 1876, Seite 83 ff., Königer 1902, Seite 8 f., 
und Schöler 1904, Seite 47 ff. 
622
 Vergleiche hierzu Königer 1902, Seite 82 f. 
Bild A.4.32   Doppel-T-Trä-
ger von 1857 als Walzprofil 
(links) und als zusammen 
genieteter Blechträger für 
höhere Beanspruchungen. 
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Später wurden die Deckenfelder zwischen den Walzträgern 
auch mit Steinkonstruktionen geschlossen.624 Damit bildeten 
sich bauphysikalische Vorteile für die Deckenkonstruktionen 
heraus625, sie erhielten aber auch eine wesentlich höhere 
Tragfähigkeit und eine bessere Bewertung hinsichtlich ihrer 
Feuersicherheit.626 
Konstruktiv bestanden diese Decken aus Walzträgern, wel-
che die Hauptspannrichtung definieren, und aus quer zwi-
schen den Trägern spannenden Deckenfeldern, die aus 
Gewölbekappen, armierten und nicht armierten Ziegelde-
cken oder auch aus Eisenbetondeckenabschnitten gebildet 
werden konnten.  
Je nach Art der massiven Ausfachung der Deckenfelder mit 
gewölbten Kappen oder flachen Stein- und Betondecken 
stellen sich in diesen Sekundartragwerken unterschiedliche 
Tragverhalten als Bogen- oder Biegetragwirkung ein, die 
andersartige Auflagerreaktionen und Beanspruchungen für 
die Primärdeckenträger ergeben. Während die gewölbten 
Kappen die Eisenträger infolge des Gewölbeschubes auch 
 
623
 Zur Befestigung der Holzdielen am Eisenträger wurden auf den Walz-
trägern aufgeschraubte oder aufgeklammerte Holzbalken verwendet, 
auf denen dann die Dielung befestigt werden konnte. Zur Minimierung 
der Gesamtdeckendicken als Beitrag zur Reduzierung der gesamten 
Gebäudehöhe konnten auch seitliche Hölzer am Träger angebolzt oder 
sich anklammernde Nagelbleche verwendet werden. Vergleiche hierzu 
Schöler 1904, Seite 90 f. 
624
 Vergleiche hierzu Abschnitt A.4.2. 
625
 Durch den Einsatz von massiven Decken aus Stein konnte beispiels-
weise die Bildung von Schwamm, die Ansammlung von Krankheitser-
regern sowie Schmutz und Ungeziefer in den Deckenhohlräumen ver-
mieden werden. 
626
 Vergleiche hierzu Stade 2002, Seite 164 ff. 
Bild A.4.33   Eisenträger mit 
Varianten für die Dielenauf-
lager. 
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horizontal belasten,627 erzeugen die ebenen Massivdecken 




Zur Verbesserung des bauteilbezogenen Brandschutzes 
wurden die Flansche der Walzträger entweder verputzt oder 
mit extra angefertigten Formsteinen umschlossen.628 
A.4.3.4 Dachbinder 
Im Zuge der industriellen Entwicklung kam es zu einer ver-
mehrten Nachfrage nach großzügigen und gut belichteten 
Produktionsflächen.629 Insbesondere für Hallen und Flach-
bauten waren damit neue weit spannende Dachkonstruktio-
nen als oberer Gebäudeabschluss erforderlich. 
Zunächst wurde auf bekannte statische Systeme des Holz-
baues zurückgegriffen. Aufbauend auf dem Wissen über die 
Wirkungsweise von Hängewerken und Fachwerken 
entstanden zu Beginn des 19. Jahrhunderts zunächst die 
ersten Mischkonstruktionen. Das Holz wurde zur Aufnahme 
der Beanspruchungen aus Biegung und Druck eingesetzt, 
während Eisen nur als zugbeanspruchte Unterspannung der 
 
627
 Der auftretende Horizontalschub aus den Kappen muss vom Widerla-
ger oder vom Träger selbst aufgenommen werden. Durch den Einbau 
von Zugstäben im Abstand von 1,5 m bis 2,0 m zwischen den Rand-
trägern im Endfeld konnten liegende Scheiben in der Deckenebene er-
zeugt werden, die diesen Schub aufnehmen können. Vergleiche hierzu 
Schöler 1904, Seite 95. 
628
 Vergleiche hierzu Stade 1907, Seite 170, Stade 1908, Seite 119 und 
und Schöler 1904, Seite 110 ff. 
629
 Vergleiche hierzu Klasen 1876, Seite 170 f. 
Bild A.4.34   Auflagerreakti-
onen für Deckenträger mit 





Tragwerke zum Einsatz kam.630 Die mit diesen 
Konstruktionen überbrückbaren Spannweiten betragen bis 





Sollten größere Spannweiten überbrückt werden, kamen 
Binder mit unterspannten Diagonalstreben zum Einsatz, wel-
che die Holzsparren zusätzlich unterstützen. Damit war es 





 Die horizontal geführten Zugbänder haben die Aufgabe, den horizonta-
len Strebenschub aufzunehmen und die entstehenden Horizontallasten 
an den gegenüberliegenden Auflagerpunkten statisch kurzzuschließen. 
Der mittlere Vertikalstab hat demnach außer der Eigenlast der Zugbän-
der keine Lasten aufzunehmen. Werden die Zugstäbe jedoch abge-
knickt, so werden die Vertikalstäbe als Druckstäbe belastet und es ent-
stehen für die Sparren Umlenkkräfte. Vergleiche hierzu Klasen, 1876, 
Seite 160. 
Bild A.4.35   Unterspannter 
Träger mit geradem (oben) 
und abgeknicktem Zugstab.  
Bild A.4.36   Binder mit 
unterspannten Diagonalen 
sowie Ausbildung der Kno-
tenpunkte (unten). 
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Auf der Grundlage der Weiterentwicklung des Werkstoffes 
Eisen und der Möglichkeit der Verwendung von Walzprofilen 
entstanden neue Bindertypen, die ab der Mitte des 19. Jahr-
hunderts vermehrt eingesetzt wurden. Die für den Fabrikbau 
wesentlichen Bindertypen waren der deutsche Binder, der 
englische Binder, der belgische Binder und der Polonceau-
binder631.632 
Deutsche Binder besitzen einen Vertikalstab in der Binder-
mitte und in jeder Binderhälfte eine Diagonale, die die Spar-
ren unterstützen. Mit diesem Bindertyp konnten allerdings 
nur geringe Stützweiten überspannt werden, weshalb er nur 




Bei einem englischen Binder fallen die Diagonalen alle mit 
unterschiedlicher Neigung zur Bindermitte hin, die vertikalen 
Dachstreben, die in einem konstanten Raster jeweils unter 
den Pfetten angeordnet sind, stehen jeweils senkrecht. Die-





Wie bei einem englischen Binder sind bei einem belgischen 
Binder die vertikalen Binderstreben senkrecht in einem 
gleichbleibenden Raster angeordnet, während hingegen die 
 
631
 Gelegentlich wird der Polonceaubinder in der Literatur auch als fran-
zösischer Binder bezeichnet. Vergleiche hierzu Schöler, 1904, Seite 
270. 
632
 Vergleiche hierzu Schöler, 1904, Seite 269 ff. 
Bild A.4.37   Deutscher 
Binder. 
Bild A.4.38   Englischer 
Binder. 
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Diagonalen zum Binderfirst hin steigend geneigt sind und 
somit als Druckstab wirken. Der englische Binder ist dabei 
dem belgischen Binder überlegen, da bei ihm die Diago-
nalen als die geometrisch längeren Stäbe des Verbandes 
als Zugstäbe wirken, während beim belgischen Binder die 
Diagonalen als Druckstäbe infolge ihrer größeren Länge 





Am bekanntesten ist der Polonceaubinder633, da er am häu-
figsten im Fabrikbau eingesetzt wurde. Er stellt eine mit ei-
nem Zugstab verspannte Kombination von zwei kleineren, 
zumeist gleichschenklig dreieckigen Fachwerken dar, wobei 
die Hypotenusen dieser beiden kleinen Dreiecke jeweils die 
Dachsparren bilden. Der Binder ist wegen seiner Bauform 
hervorragend zur Überbrückung größerer Spannweiten ge-
eignet, indes er sich wegen der beiden vorhandenen Teil-
fachwerke sehr gut montieren lässt. Kennzeichnend für die-
sen Bindertyp ist die zumeist zum Obergurt senkrechte An-





 Benannt ist dieser Bindertyp nach Jean-Barthélémy Camille Polonceau, 
französischer Eisenbahningenieur und Konstrukteur des Eisenbahn-
zuges "train impérial" von Napoleon III. (1813-1859). 
Bild A.4.39   Belgischer 
Binder. 
Bild A.4.40   Polonceau-






A.4.4 Baukonstruktionen aus Eisenbeton634 
A.4.4.1 Einaxial gespannte Flachdecken 
Der Bauunternehmer Gustav Adolf Wayss veröffentlichte 
1887 erstmals das von Joseph Monier vorgestellte Prinzip 
des Bauens mit Eisenbeton mit der umfänglichen und zeich-
nerischen Darstellung der konkreten Ausführung einer ebe-
nen Vollplatte aus Eisenbeton.635 
Die in den Folgejahren vermehrte Anwendung der Eisenbe-
tonbauweise führte zu neuen statisch- baukonstruktiven Er-
kenntnissen und Erfahrungen, die sich in verschiedensten 
baupraktisch angewendeten Konstruktionsprinzipien nieder-
schlugen. 
Zu Beginn dieser neuen Bauepoche ist besonders die Er-
probung und Anwendung verschiedener Armierungsarten zu 
beobachten. Schnell war klar, dass die von Monier einge-
setzten Eisen wesentlich zur Tragwirkung beitrugen, dafür 
jedoch wirkungsvoll gegen Herausziehen im Beton verankert 
werden mussten.  
Zur Sicherstellung und Verbesserung der Verbundwirkung 
wurden daher vielfältige Querschnittsformen der Stäbe ex-
perimentell eingesetzt. Es kamen hierbei verdrillte Vierkant- 
 
634
 Vergleiche hierzu Abschnitt 5.5. 
635
  Die auf dem Patent von Joseph Monier basierende Lösung stellte eine 
einfache Form einer auf Doppel-T-Trägern ruhenden Deckenplatte dar. 
Der Abstand der Träger betrug dabei 0,8 m bis etwa 2,5 m und die 
Deckenstärke wurde mit 3 cm bis 8 cm ausgeführt. Vergleiche hierzu 
Wayss 1887, Seite 3 ff. 
Bild A.4.41   Polonceau-





stäbe636, Vierkantstäbe mit Querbewehrung637, kreuzweise 
verschlungene Armierungsgewebe638, verdrillte Flachei-
 
636
 Diese Bauweise wurde unter dem Namen Ransomè (Hintergrund der 
Namensgebung unbekannt) bekannt. Hierbei kamen Quadratprofile mit 
6 mm bis 50 mm Kantenlänge zum Einsatz, die zur Verbesserung der 
Verbundwirkung um die Längsachse verdrillt wurden. Dadurch konnten 
wesentlich größere Spannweiten als mit der Monierdecke realisiert wer-
den. Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 141 ff., und Stade 1908, 
Seite 156 ff. 
637
 Genau wie die Ausführung nach Ransomè verfolgte diese auch als 
Bauweise Hyatt bekannt gewordene Lösung das Ziel, einen besseren 
Haftverbund zwischen den Trageisen und dem Beton zu erreichen. 
Dies wurde durch die Anordnung von stehenden Stäben erreicht, wel-
che an der Unterseite Löcher besaßen, durch die erforderliche Quer-
eisen eingeflochten werden konnten. Durch diese Verbindung wirkten 
die Quereisen zusätzlich als Widerlager gegen das Herausziehen. 
Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 141 ff., und Stade 1908, Seite 
156 ff.  
638
 Bei der Bauweise Cottancin (benannt nach dem Ingenieur Paul Cottan-
cin (1834-1928)), die sich gegen die Bauweisen von Monier und Hen-
nebiques nicht durchsetzen konnte, wurden die Eisen maschenartig 
miteinander verwoben, sodass in Längs- und in Querrichtung die glei-
chen Eisenzulagen lagen. Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 141 
ff., und Stade 1908, Seite 156 ff.   
Bild A.4.42   Lagerhaus mit 
Monier-Zwischendecken 
und Dach aus Stahlbeton. 
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sen639, Streckmetallgewebe640 und Armierungsquerschnitte 
mit direkter Endverankerung641 zur Anwendung. Trotz des 
größeren Oberflächenanteils von Rechteck- und Quadrat-
profilen zeigten diese Querschnittsformen gegenüber Rund-
eisen nicht die gewünschte Verbundwirkung und waren mit 
Schwierigkeiten in der Bauausführung verbunden, sodass 
sich die Rundeisen schließlich baupraktisch durchsetzen 
konnten.642 
Neben den Überlegungen zur Verbesserung der Verbund-
wirkung zwischen Eisen und Beton wurden zunehmend 
auch Gedankenmodelle zum inneren Kraftfluss in den Ei-
senbetondecken erarbeitet und daraus mehrere verschie-
dene Arten der Bewehrungsführung entwickelt. Neben den 
einfach herzustellenden orthogonalen, diagonalen, verfloch-
tenen oder aus Streckmetall bestehenden Bewehrungsnet-
zen sind auch kompliziertere Verlegeformen zu beobachten, 
wie sie beispielsweise bei der Eggertdecke643, der Bauweise 
Donath644 oder auch der Bauweise Müller645 angewendet 
worden sind.  
 
639
 Eine weitere Verbesserung der Verbundwirkung konnte mit der Bau-
weise Habrich erreicht werden. Hierbei wurden spiralförmig gedrehte 
Flacheisen angewendet. Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 141 ff., 
und Stade 1908, Seite 156 ff.  
640
 Auch der Einsatz von Streckmetall wurde auf der Grundlage der Mo-
nierdecke etwa um 1913 das erste Mal erprobt und eingesetzt. Hierfür 
wurden Bleche mit gleichlaufenden kurzen Einschnitten versehen, so-
dass diese dann auseinandergezogen werden konnten und ein flächi-
ges Maschenraster bildeten. Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 
141 ff., und Stade 1908, Seite 156 ff. 
641
 Beispielhaft kann hier die Eggertdecke angeführt werden, welche 1905 
erstmals zur Anwendung kam. Die dafür eingesetzten Rund- oder 
Rechteckprofile wurden zur besseren Verankerung im Beton am Ende 
der Auflager aufgebogen und mit zusätzlichen Haken oder aufgesetzten 
sowie verkeilten Kopfplatten verankert. Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, 
Seite 141 ff., und Stade 1908, Seite 156 ff.   
642
 Vergleiche hierzu Stade 1908, Seite 148. 
643
 Bei dieser Deckenkonstruktion folgte die Bewehrungsführung der inne-
ren Momentenbeanspruchung. Die Bestimmung der inneren Kräfte 
konnte mittels Kräfteplan erfolgen. Die Bewehrungsstäbe der Zugzone 
wurden teilweise nicht ins Auflager geführt. Im Bereich der Druckzone 
wurden die Bewehrungsstäbe mit Haken oder Ankerplatten verankert. 
Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 98, Fischer 2008b, Seite 23 ff., 
und Mehmel 2001b, Seite 9. 
644
 Eine besondere Art des Betoneinbaues bot die Bauweise nach Donath. 
Auf den unteren Flanschen der Hauptträger wurden je nach Spann-
weite kleinere T- oder Doppel-T-Träger aufgelegt und über stehende 
Bleche gitterartig miteinander verbunden. Durch die Verwendung von 
biegesteifen Nebenträgern konnte unterseitig ein Gittergeflecht ange-
bracht und mit einer Mörtelschicht versehen werden. Die so entstan-




A.4.4.2 Einaxial gespannte Voutendecken 
Mit der zunehmenden Verbesserung der Materialeigenschaf-
ten wuchs das Bestreben, diese besser auszunutzen und 
die Querschnittsformen der Plattenbeanspruchung anzupas- 
                                                                                                  
Schalung zum Einbau des Tragbetons. Vergleiche hierzu Stade 1908, 
Seite 163. 
645
 Diese Decke wurde auch als Eisenfederdecke bezeichnet. Anders als 
bei der Decke der Bauweise Donath wurden hier einheitliche Flach-
stähle verwendet, welche abgewinkelt verlegt und mit Eisenklammern 
verbunden wurden. Vergleiche hierzu Breymann 1890, Seite 186 f., 
Breymann 1903, Seite 316 f., und Stade 1908, Seite 163. 
Bild A.4.43   Beispiele von 






sen. Auf diese Weise entstanden verschiedene Voutendek-
ken, welche sich von ihrem statischen Wirkungsprinzip zwar 
ähnelten, in der Bewehrungsführung jedoch verschiedene 
konstruktive Ausprägungen verfolgten.  
Eingeleitet wurde die baupraktische Verwendung von Vou-
tendecken 1897 mit der Koenenschen Bauweise. Erstmals 
erfolgte dabei die Ausführung einer Decke als eine über 
mehrere Stahlträger durchlaufende Deckenplatte mit vou-
tenförmigen Auflagern. Die Besonderheit der Bewehrungs-
führung lag dabei in der direkt an den Momentenverlauf an-
gepassten Bewehrungsführung. Zu diesem Zweck wurden 
die Eisen aus dem Feld allmählich von der unteren Lage in 




 Anders als bei den heute bekannten Bewehrungsführungen wurden die 
Eisen in einem Strang verlegt. Eine Verankerung der Eisen über der 
Stützung erfolgte mit Haken, welche die Trägergurte umfassten und 
durch die damit erreichte Einspannwirkung die statische Wirksamkeit 
der Decke erhöhten. Durch die voutenförmige Verstärkung der De-
ckenränder konnten zudem der innere Hebelarm vergrößert und die 
Querkrafttragfähigkeit erhöht werden. In den Folgejahren wurde die 
Deckenkonstruktion mit zusätzlichen Rippen in Deckenspannrichtung 
versehen, wodurch eine weitere Erhöhung der Deckentragfähigkeit er-
reicht werden konnte. Diese Decke wurde auch als Koenensche Plan-
decke bezeichnet. Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 98, und 
Stade 1908, Seite 158.  






Den gleichen Systemansatz verfolgte die Viktoriadecke. 
Hierbei kamen jedoch keine Rundstäbe, sondern dünne 
Stahldrähte mit einem Durchmesser von 4,6 mm zum Ein-
satz. Diese liefen über und unter den Stahlträgern im Aufla-





Ähnlich wie bei der Koenenschen Decke wurde auch bei der 
Wolleschen Konsoldecke die Bewehrung über die Stütze 
geführt. Zur Abdeckung der Biegezugspannungen wurden 
die Eisen hierbei jedoch nur parallel geführt und an den 
Momentennullpunkten übergreifend gestoßen. Zur Endver-
ankerung der oberen Zugeisen wurden diese in die Eisen-
träger der Vouten eingehangen.648 
Als eine besondere Bauart der Voutendecken kann die Zöll-
nersche Spanneisendecke angeführt werden. Bei dieser 
Deckenkonstruktion erfolgte die Endverankerung der Zug- 
 
647
 Durch geeignete Abstandhalter wurden die Stahldrähte positioniert und 
straff gezogen. Im Bereich negativer Momente wurden Rundstahlzula-
gen zugelegt. Als Zwischenauflager dienten Eisenträger oder Mauer-
werksverbände. Es wurden mit dieser Deckenkonstruktion Spannwei-
ten von bis zu 10 m erreicht. Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 97 
und Mehmel 2001b, Seite 11. 
648
 Vergleiche hierzu Ahnert 2009b, Seite 97, und Mehmel 2001b, Seite 
11. 
Bild A.4.45   Koenensche 
Voutendecke. 




stäbe in Ankereisen im Außenmauerwerk, welche in den 
Trägeroberflaschen eingehakt wurden. Um vor dem Ein-
stampfen des Betons die gewünschte spätere Vorspannung 






Mit dem Ziel, aufwendige Deckenschalungen zu vermeiden, 
wurden sehr früh vorgefertigte und montierbare Balkenele-
mente entwickelt, sodass bereits 1905 die erste Fertigteil-
lösung in Form der Siegwartdecke eingebaut werden konn-
te. Die Siegwartdecken setzten sich aus nebeneinander lie-
genden Hohlkörperdeckenbalken zusammen. In den Seiten-
wandungen wurden Eiseneinlagen angeordnet, welche die 
Zugspannungen aufnehmen sollten.650 
Eine weitere Bauform der Balkendecken stellt die Bulbei-
sendecke dar. Die Bulbeisendecke ist eine frei auf den 
Wandauflagern aufliegende Deckenkonstruktion. Als Beson- 
 
649
 Vergleiche hierzu Breymann 1903, Seite 317, und Stade 1908, Seite 
161. 
650
 Je nach Belastung und Spannweite konnten Deckenhöhen von 12 cm, 
15 cm, 18 cm, 21 cm und 24 cm eingesetzt werden. Die übliche Spann-
weite der Balken lag bei etwa 6,5 m. Vergleiche hierzu Stade 1908, Sei-
te 176. 
Bild A.4.47   Wollesche 
Konsoldecke. 





derheit ist hier die Form der unteren Hauptbewehrung zu 
erwähnen, welche in Form von speziell gewalzten Trägern 
mit regelmäßig angeordneten Steglöchern eingesetzt wurde. 
Durch die wulstartige Verstärkung der Eisenzuggurte wurde 
der Schwerpunkt der wirksamen Zugzone beträchtlich nach 
unten verlagert und damit der statisch wirksame innere He-
belarm erhöht. Durch die achteckigen Aussparungen im 
Steg wurden zusätzliche speziell geformte Flacheisen ein-
gelegt, was zu einer verbesserten Verbundwirkung zwischen 






 Die mit den Bulbeisen versehenen Betonbalken wurden in Abständen 
von etwa 4,0 m angeordnet. Die Feldbereiche wurden dann mit einer 
der bekannten Deckenbewehrungen versehen und betoniert. Verglei-
che hierzu Mehmel 2001b, Seite 15 und Stade 1908, Seite 171 ff.  
Bild A.4.49   Siegwart-
decke. 
Bild A.4.50   Bulbeisen-
decke. 
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Die wohl bekannteste Balkendecke stellt die Decke nach der 
Hennebique-Bauweise dar. Nachdem diese in Frankreich 
erstmals patentiert und ausgeführt wurde, entstand 1899 in 
Leipzig die erste vollständige mehrgeschossige Eisenbeton-
skelettkonstruktion Deutschlands.652 Die Decken wurden als 
Plattenbalkendecken ausgeführt, bei welcher erstmals kein 
Profilträger aus Eisen eingebaut wurde. Die Bewehrung wur-
de in Form von Rundeisen durchgehend von Auflager zu 
Auflager geführt. Ein Teil der Bewehrung wurde in den Drit-
telspunkten der Stützweite aufgebogen. Zusätzliche Bügel 
aus Bandeisen dienten als Schubbügel. Neben den Haupt-
trägern und den Decken wurden auch die Stützen aus Beton 
mit Eisenstabeinlagen hergestellt.653  
Ebenso bemerkenswert, jedoch in seiner Anwendung weni-
ger verbreitet als die Hennebique-Bauweise ist die 1902 
eingeführte Visintini-Bauweise, bei welcher die Vorteile der 
Eisenbetonbauweise auf werkseitig vorgefertigte Gitterträger 
übertragen wurde. Die Gurte und die Streben wurden dabei 
nach dem Vorbild eines typischen Streben-Pfostenfach-
werks bewehrt und die Hohlräume der Fachwerkträger durch 
Aussparungen mit Schalungskörpern erstellt. Die Balken 
wurden dicht nebeneinander verlegt, bis das Deckenfeld ge-
schlossen war. Danach wurden die am Obergurt ausge-
sparten schwalbenschwanzförmigen Längsnuten mit Mörtel 




 Für die Notendruckerei C. G. Röder entstand an der Perthesstrasse 3 in 
Leipzig-Reudnitz 1898 ein Erweiterungsbau. Den Bauantrag vom 28. 
Februar 1898 ergänzten Tekturpläne, welche die baukonstruktive Aus-
bildung nach dem „sich gut bewährenden System Hennebique“ bein-
halteten. Der Baugenehmigung am 7. Mai 1898 folgten die Rohbau-
prüfung am 24. September und die Schlussabnahme am 23. Dezember 
1898. Der Arbeitsbeginn in der Notendruckerei war am 7. Januar 1899. 
Damit ist dieser Bau der älteste in Deutschland mit einer vollständigen 
mehrgeschossigen Stahlbetonkonstruktion nach dem System Hennebi-
que. Er entstand damit bereits ein Jahr vor dem von Eduard Züblin 
1899 errichteten Lager- und Silogebäude im Straßburger Hafen, wel-
ches bisher in der Literatur oft als die erste Stahlbeton-Skelettkonstruk-
tion ausgewiesen wird. Die statische Berechnung lieferte das Büro Mar-
tenstein & Josseaux als deutscher Hauptlizenznehmer des Patentes zur 
Bauweise Hennebique. Vergleiche hierzu Böhme 2006, Seite 45 f. 
653
 Im Gegensatz zu den früheren Deckensystemen wurden bei der Bau-
weise Hennebique die Eiseneinlagen in den Decken stärker (8 mm bis 
20 mm Durchmesser) ausgeführt. Bei Balken sollten die Bewehrungsei-
sen einen Durchmesser von 50 mm nicht überschreiten. Auch in Stüt-
zen wurden Eiseneinlagen mit einem Durchmesser von 8 mm bis 
50 mm verwendet. Vergleiche hierzu Breymann 1903, Seite 317 f. 
654







A.4.4.4 Kreuzweise gespannte Pilz- und Flachdecken 
Die ständige Weiterentwicklung und das Streben nach der 
optimalen Ausnutzung des neuen Verbundbaustoffes Ei-
senbeton trieben die Untersuchungen und Forschungen 
voran und führten zu Beginn des 20. Jahrhunderts zu weite-
ren Konstruktionsprinzipien und Bewehrungsführungen. Aus 
dem Bestreben heraus, möglichst auf die räumlich-geome-
trisch oft als störend empfundenen Haupt- und Nebenträger 
der bekannten Deckenkonstruktionen verzichten zu können, 
entstand das Prinzip der Flachdecke, die an den Stützungs-
Bild A.4.51   Bauweise 
Hennebique. 
Bild A.4.52   Visintini-Dek-
ke. 
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punkten zum Querkraftabtrag zu verstärken war. In der 
schalungstechnischen Umsetzung entstanden so die Pilz-
decken. Diese wurden erstmals 1906 durch Claude Allen 
Porter Turner655 in Mineapolis vorgestellt. Die erforderlichen 
theoretischen Überlegungen folgten dabei zunächst den 
Grundsätzen der Balkentheorie, sodass die von Turner ein-
gesetzte Bewehrung diagonal über die Stützpunkte der 
Decke geführt wurde und sich bis zu vier Mal kreuzend 
überlagerte. Weitere Bewehrungsführungen entwickelte Ed-





Erst Maillart erkannte 1908, dass eine orthogonal bewehrte 
Platte Biegebeanspruchungen in beliebiger Richtung aufneh-
men kann. Da die damaligen theoretischen Grundlagen für 
Maillart jedoch noch nicht erfassbar waren, führte er zur Er-
mittlung der Momentenverteilung an großmaßstäblichen Mo-
delldecken Belastungsversuche auf dem Werksgelände der 
Firma Maillart & Cie in Zürich durch. 1910 errichtete Maillart 
das erste Lagerhaus mit einer Pilzdecke für eine Nutzlast 
von 20 kN/m² in Zürich. Das Gebäude wurde fünfgeschossig 
mit achteckigen Stützenköpfen mit einer hyperbolischen 
Krümmung der Schalung errichtet. Maillart verwendete ge-
rade Schalbretter für diese Stützenkopfausrundung.658 
 
655
 Claude Allen Porter Turner, amerikanischer Bauingenieur (1869-1955). 
656
 Edward Smulski, amerikanischer Bauingenieur und Unternehmer (Le-
bensdaten unbekannt). 
657
 Vergleiche hierzu Mehmel 2001b, Seite 17 ff. 
658
 Vergleiche hierzu Mehmel 2001b, Seite 19 ff. 
Bild A.4.53   Bewehrungs-
führung im Stützbereich von 








Bild A.4.54   Orthogonale 
Bewehrungsführung nach 
Maillart. 
Bild A.4.55   Flachdecke mit 
Pilzkopfauflagerung. 
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A.5 Gebäudeeigenschaften von ausgewählten 
Gebäuden 
A.5.1 Grundlagen der Datenanalyse 
Von den im 19. Jahrhundert entstandenen Fabrikgebäuden 
zur Garn-, Schokoladen-, Bier- und Glasherstellung659 sind 
heute im mitteldeutschen Raum zahlreiche Beispiele baulich 
noch derart vorhanden, dass an ihnen die wesentlichen Ge-
bäudeeigenschaften, die den Urzustand widerspiegeln, ab-
gelesen und dokumentiert werden können.660 Viele weitere 
Beispiele sind in der Literatur ausführlich beschrieben wor-
den.661 Damit stehen zur Ermittlung der Gebäudeeigen-
schaften dieser Gebäude genügend Vertreter662 bereit, um 
zu repräsentativen Aussagen gelangen zu können.663 Es 
kann daher unterstellt werden, dass an weiteren Gebäuden, 
für die die Zuordnung zu den jeweiligen Gebäudetypen664 
 
659
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.3.3. 
660
 Vergleiche hierzu Anhang A.3. 
661
 Vergleiche hierzu besonders Ackermann 1983, Ackermann 1984, 
Ackermann 1988, Baumgärtner 1977, Borkenhagen 1967, Buhl 2003, 
Dolgner 1996, Dralle 1886, Dralle 1926, Dralle 1931, Fincke 1937, Föhl 
1988, Föhl 1994, Forberger 1958, Forberger 1978, Goes 2006, Haase 
1996, Hentschel 1954, Klasen 1896a, Klasen 1896b, Klasen 1896c, 
Klasen 1896d, Klasen 1896e, Klapheck 1938, Lüers 1949, Meerwein 
1914, Mislin 1988, Querengässer 2005a, Querengässer 2005b, Que-
rengässer 2005, Renz 2003, Richter 1995, Richter 1997, Richter 1998, 
Rieseler 2003, Ruppert 1983, Schnurpfeil 1906, Schnurpfeil 1923, Ull-
rich 2003 und Walter 1992. 
662
 Vergleiche hierzu Böttger 2003, Franck 2007, Hertwig 2005, Maurer 
2005, Maurer 2007, Saretzki 2005, Saretzki 2006, Stude 2003, Wächter 
2006, Wiedemann 2001 und Wiedemann 2002 sowie die auch dort an-
gegebenen weiterführenden Quellen. In diesen Diplom- und Prakti-
kumsarbeiten, welche vom Verfasser betrieblich betreut und fachlich 
angeleitet wurden, sind zahlreiche Gebäude hinsichtlich ihrer statisch-
baukonstruktiven Eigenschaften untersucht worden. Dabei bestand das 
Ziel darin, das zum Teil sehr mangelhaft vorhandene Wissen hinsicht-
lich der Gebäudeeigenschaften zu verbessern. Zu diesem Zweck wur-
den in diesen Arbeiten Literatur- und Archivstudien, aber auch Perso-
nenbefragungen mit Mitarbeitern in Bau-, Wirtschaftsförderungs- und 
Denkmalämtern der Kommunen und Landkreise durchgeführt, sodass 
für die ausgewählten Beispielgebäude die benötigten Gebäudeeigen-
schaften erarbeitet werden konnten. In Maurer 2005, Maurer 2007, Sa-
retzki 2005 und Saretzki 2006 sind weiterführend umfangreiche Daten-
sammlungen als Anlagen zu den benannten Arbeiten entstanden. Hier-
in sind je nach Quellenlage neben den statisch-baukonstruktiven Ge-
bäudeeigenschaften auch Daten zum heutigen Erhaltungszustand der 
Gebäude verankert.  
663
 Die Auswahl der Gebäude kann dabei zwangsläufig keinen Anspruch 
auf Vollständigkeit erheben, sie erlaubt aber durch die typengerechte 
Auswahl der Beispielgebäude eine repräsentative Aussage und damit 
eine Herleitung aussagekräftiger Daten für die charakteristischen 
Eigenschaften der Gebäudestruktur. 
664
 Vergleiche hierzu die Abschnitte 1.4.5 und 6.1. 
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vorgenommen werden kann, gleichlautende Merkmale und 
Eigenschaften abgelesen werden können. Dabei sind bei 
der Untersuchung weiterer Gebäude die jeweils anzutref-
fenden Bauzustände in der Folge möglicherweise erfolgter 
Umbauten und Veränderungen zu berücksichtigen, da diese 
das abzulesende Bild der Eigenschaften der Gebäudestruk-
tur verfälschen können. 
 
A.5.2 Gebäudeeigenschaften von Spinnereien 
Für den im Betrachtungszeitraum665 als erste Generation 
von Spinnereien definierten „Palasttyp“666 werden nachfol-
gend beispielhaft für das Betrachtungsgebiet667 die Gebäude 
der ersten Spinnerei der Gebrüder Schnabel668 in Erfen-
schlag (1808), die Spinnerei Becker669 in Chemnitz (1811), 
die Spinnerei Meinert670 in Lugau (1812), die zweite Spin-
nerei der Gebrüder Schnabel671 in Erfenschlag (1812) und 
die Spinnerei Evans672 in Geyer-Siebenhöfen (1812) ausge-
wählt, untersucht und hinsichtlich ihrer Gebäudeeigenschaf-
ten erfasst.  
Für die zweite Generation der Spinnereien, die als „Zweck-
bau“673 bezeichnet werden können, werden stellvertretend 
die Gebäude der Spinnerei Bernhard674 in Chemnitz-Harthau 
 
665
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.3.2. 
666
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.2.3. 
667
 Vergleiche hierzu Abschnitt 1.3.1. 
668
 Die Spinnerei Gebrüder Schnabel wurde vom Chemnitzer Handelshaus 
Schnabel & Co. gegründet und im zweiten Weltkrieg stark beschädigt, 
worauf hin sie 1959 abgebrochen wurde. Vergleiche hierzu Maurer 
2007, Seite 33 ff., Saretzki 2005, Seite 4 ff., und Sikora 2010, Seite 
74 ff. 
669
 Diese Fabrik wurde im zweiten Weltkrieg zerstört und anschließend 
abgebrochen. Vergleiche hierzu Saretzki 2005, Seite 4 ff. 
670
 Das Gebäude der Meinertschen Spinnerei ist nahezu vollständig erhal-
ten, es hat jedoch derzeit keine Nutzung. Vergleiche hierzu Sikora 
2010, Seite 126 ff.  
671
 Das Gebäude wurde im Jahr 1935 zu einem Wohngebäude umgenutzt. 
Heute sind von der Spinnerei kaum noch Spuren erhalten. Vergleiche 
hierzu Maurer 2007, Seite 33 ff. 
672
 Das von Johann Traugott Lohse, deutscher Baumeister und Architekt 
(1760-1836), entworfene und bis 1813 fertig gestellte Gebäude brannte 
1896 aus und wurde danach nur teilweise wieder aufgebaut. Heute be-
findet sich das Gebäude in einem schlechten baulichen Zustand und 
beinhaltet keine Nutzung. Vergleiche hierzu Sikora 2010, Seite 118 f. 
673
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.2.4. 
674
 Das ehemalige Spinnerei- und das Kontorgebäude beherbergt heute 
die Seniorenresidenz Manufaktur Bernhard. Beide Gebäude wurden zur 
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(1812), der Spinnerei Greding675 in Hennersdorf (1830), der 
Spinnerei Fiedler & Lechla676 in Scharfenstein (1836) sowie 
der Spinnerei Himmelsmühle677 in Wiesenbad / Erzgebirge 
(1830) analysiert. 
Für die Gebäude der dritten Generation von Spinnereien, die 
mit dem Terminus „Großfabrik“678 zusammengefasst werden 
können, werden hier die Gebäude der Baumwollspinnerei 
Leipzig679 (1884 bis 1907), der Sächsischen Wollgarnspin-
nerei680 in Leipzig (1887) und der Baumwollspinnerei Claus 
in Flöha681 (1903) detailliert untersucht und beschrieben.  
 
                                                                                                  
Einrichtung dieser Umnutzung komplett entkernt. Vergleiche hierzu 
Maurer 2007, Seite 33 ff. 
675
 Das stark verfallene Gebäude erwarb nach 1990 die Jesusbruderschaft 
aus Gnadenthal. Sie renovierte das Areal gemeinsam mit und unter An-
leitung der Deutschen Stiftung Denkmalschutz. Heute wird das Gebäu-
de für Wohnzwecke und als Veranstaltungsstätte genutzt. Vergleiche 
hierzu Maurer 2007, Seite 33 ff. 
676
 Dieser monumental wirkende Baukörper brannte 1915 ab, die Brand-
ruine wurde aufgegeben. Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 33 ff. 
677
 Die Gebäude wurden während des 2. Weltkrieges vielseitig genutzt, so 
beispielsweise als Getreidespeicher, als Zeughaus und als Bergarbei-
terwohnheim. Es diente auch als Frauengefängnis und als Haftlager. 
Heute stehen die Gebäude der Himmelmühle zum größten Teil leer. 
Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 33 ff. 
678
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.2.5. 
679
 Nach dem zweiten Weltkrieg wurde ein Großteil der Spinnereiausrüs-
tung als Reparationsleistung in die Sowjetunion überführt. Späterhin 
erfolgte eine teilweise Neuausstattung mit Maschinen, sodass bis etwa 
1993 in der Spinnerei noch etwa 1.650 Arbeiter beschäftigt waren. Da-
nach konnte die Garnproduktion nicht aufrecht erhalten werden, da trotz 
der 1990 vollzogenen Privatisierung der wirtschaftliche Erfolg ausblieb. 
Danach stand die Fabrik weitestgehend leer, bis sie 2001 in das Eigen-
tum der Verwaltungsgesellschaft Leipziger Baumwollspinnerei über 
ging. Diese entwickelte in den folgenden Jahren den Standort schritt-
weise zu einem international anerkannten Kunst- und Kulturzentrum. 
Vergleiche hierzu Sikora 2010, Seite 48 ff. 
680
 Seit 1887 firmierte die Wollgarnfabrik Tittel & Krüger als Sächsische 
Wollgarnfabrik Tittel & Krüger AG. Im Jahr 1931 meldete der Konzern 
Konkurs an. Nach der treuhänderischen Verwaltung und der nach 1945 
erfolgten Umwandlung in einen volkseigenen Betrieb kaufte im Jahr 
1992 die Buga & Partner Verwaltungsgesellschaft die leerstehende 
Immobilie. Danach übernahm die JUS AG die Sanierung des Hoch-
baues, indem Wohnungen als Umnutzung eingerichtet wurden. Verglei-
che hierzu Buhl 2003, Seite 52 f., und Sikora 2010, Seite 43 ff. 
681
 Das Unternehmen wurde nach 1945 verstaatlicht. Bis 1994 konnte der 
Produktionsstandort als Spinnerei aufrecht erhalten werden. Danach 
standen dieses und weitere Gebäude auf dem Fabrikgelände leer. 1999 
übernahm die Stadt Flöha das Gebäudeensemble und sanierte ab 2001 
den ehemaligen „Wasserbau“ für die Nutzung als Büro und Verwal-
tungsgebäude. Vergleiche hierzu Sikora 2010, Seite 102 ff. Ergänzend 
zu den in der Literatur vorgefundenen Angaben ergab sich für den Ver-
fasser die Möglichkeit, im Rahmen seiner beruflichen Tätigkeit an der 
planerischen Bearbeitung der Umnutzung mitzuwirken, sodass die in 
der Literatur übermittelten Daten der Gebäudeeigenschaften direkt am 
Gebäude überprüft und fehlende Angaben hergeleitet werden konnten. 
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Ort Erfenschlag Chemnitz Erfenschlag Geyer Lugau 
Errichtung 1808 1811 1812 1812 1812 
Gesamtfläche [m²] 2.160 2.520 1.512 2.560 1.344 
Geschossanzahl [St.] 4 5 3 5 3 
Geschossfläche [m²] 540 504 504 512 448 
Lichte Raumhöhe [m] 3,1 - 3,3 3,0 - 3,2 3,0 3,1 - 3,2 3,0 
Gebäudetiefe [m] 15,0 14,0 14,0 16,0 16,0 
Wandraster [m] 5,0  5,5  6,0 6,0 6,2 
Deckennutzlast  [kN/m²] 3,5 - 5,0  3,5 - 5,0  3,5 - 5,0  4,5 3,5 - 5,0 
Treppenhaus  [n/m²] 1/540  1/504 1/504 1/512 1/448 
Aufzug [n/m²] / / / / / 
Fensterfläche [%] ~ 15 ~ 15 ~ 15 ~ 15 ~ 15 
 
Gebäudeeigenschaften der zweite Generation von Spinnereien – 
„Zweckbau“ 










Ort  Harthau Hennersdorf Wiesenbad Scharfenstein 
Errichtung  1812 1830 1830 1836 
Gesamtfläche [m²]  1.680 3.072 4.000 10.987 
Geschossanzahl [St.]  3 4 4 7 
Geschossfläche [m²]  560 768 1.000 1.570 
Lichte Raumhöhe [m]  2,6 – 2,8 3,1 – 3,3 3,1 - 3,3 3,0 – 3,3 
Gebäudetiefe [m]  14,0 16,0 16,0 16,0 
Wandraster [m]  4,5 5,0 6,5 6,5 - 7,5 
Deckennutzlast  [kN/m²]  4,0 - 5,0  3,5 - 5,0  5,0 5,0 
Treppenhaus  [n/m²]  1/560 1/768 1/560 1/523 
Aufzug [n/m²]  / / / / 
Fensterfläche [%]  ~ 15 ~ 20 ~ 15  ~ 20 
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Gebäudeeigenschaften der dritten Generation von Spinnereien – 
„Großfabrik“ 








Ort   Leipzig Leipzig Flöha 
Errichtung   1884-1907 1887 1903 
Gesamtfläche [m²]   ~ 60.000 24.400 6.200 
Geschossanzahl [St.]   3 - 5 5 3 
Geschossfläche [m²]   2.400 4.300 2.075 
Lichte Raumhöhe [m]   4,0 – 5,0 4,1 – 5,5  4,1 – 4, 5 
Gebäudetiefe [m]   30,0 36,0 32,0 
Stützenraster [m x m]   3,5 x 3,9 – 4,7  4,2 x 4,2 – 4,8 3,75 x 5,4 
7,5 x 5,4 
Deckennutzlast  [kN/m²]   7,5   7,0 4,0 – 7,0 
Treppenhaus  [n/m²]   1/700 1/1.100 1/523 
Aufzug [n/m²]   / / / 
Fensterfläche [%]   > 30 > 30 ~ 50 
 
A.5.3 Gebäudeeigenschaften von Schokoladenfabri-
ken 
Die bereits sehr früh entstanden kleinen eigenständigen Ge-
bäude zur Herstellung von Schokolade sind baulich nur noch 
sehr selten erhalten. Sie sind auch in der Literatur kaum do-
kumentiert. Daher können für die erste Generation der Scho-
koladenfabriken, die „Individualbau“682 genannt werden, nur 
die Gebäude der Schokoladenfabrik Jordan & Timeaus683 in 
Dresden (1823) und das erste Gebäude der Schokoladen-
fabrik Wilhelm Felsche684 in Leipzig (1873) näher untersucht 
 
682
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.3.3. 
683
 Die Nachfahren der Familie Timaeus leiteten das Unternehmen bis zum 
Verkauf der Firma im Jahr 1921. 1936 geriet das Unternehmen durch 
wachsende Konkurrenz, Preisdruck und die Weltwirtschaftskrise in Kon-
kurs. Nach den Unternehmern Jordan und Timaeus, die für die Erfin-
dung und Markteinführung der Milchschokolade stehen, sind noch heu-
te zwei Straßen im Umfeld des längst überbauten Fabrikgeländes in der 
Dresdner Neustadt benannt. Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 48 ff. 
684
 Während des 2. Weltkrieges wurden große Teile der Fabrik beschädigt, 
die daraufhin erforderlichen Reparaturen erfolgten mit einfachen Mit-
teln. Erst 2003 und 2004, lange nach der Aufgabe der Schokoladenpro-
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und bezüglich der Daten zur Gebäudestruktur erfasst wer-
den. 
Für die zweite Generation der Schokoladenfabriken, die 
„Großfabriken“685 werden die Schokoladenfabrik David & 
Söhne686 in Halle (1896), die Erweiterungsbauten der Scho-
koladenfabrik Wilhelm Felsche687 in Leipzig (1892 bis 1921), 
die Schokoladenfabrik Most688 in Halle (1895), die Schoko-
ladenfabrik Richter689 in Leipzig (1900) sowie die Schokola-
denfabrik Schondorff & Curio690 in Magdeburg (1905 und 
1906) zur baulichen Analyse herangezogen. 
 
                                                                                                  
duktion, gelang die Sanierung des Ensembles, wobei der erste Bauab-
schnitt der Schokoladenfabrik Flesche zu hochwertig ausgestatteten 
Wohnungen umgenutzt wurde. Vergleiche hierzu Buhl 2003, Seiten 45 
ff. und 77 ff., Maurer 2007, Seite 48 ff., und Sikora 2010, Seite 41.  
685
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.3.4. 
686
 Beflügelt vom Erfolg der 1880 kreierten „Mignon Praline“ expandierte 
das Unternehmen der Schokoladenfabrik David & Söhne 1896. 1933 
änderte sich der Firmenname in „Mignon Schokoladenwerke“. Nach 
1945 wurde die Fabrik in Volkseigentum überführt und 1952 nach der 
Salzwirker-Bruderschaft Halles in „Halloren“ umbenannt. Im gleichen 
Jahr entstand die Hallorenkugel, die bis heute das Markenzeichen des 
Unternehmens ist. Heute befindet sich in dem Fabrikgebäude das 
Schokoladenmuseum Halle. Vergleiche hierzu HSF 2004, Seite 4 f. 
687
 Nach teilweise großen Kriegsschäden wurde die Fabrikanlage mit teils 
starken Veränderungen im Dachtragwerk wieder aufgebaut. 1949 ver-
ließ die Familie Felsche infolge drohender Repressalien Leipzig, sodass 
die Schokoladenfabrik Felsche verstaatlicht und 1967 in VEB Goldeck 
umbenannt wurde, wo dann die im östlichen Teil Deutschland bekann-
ten Knusperflocken produziert wurden. 1968 übernahm die Firma Ostra 
Hydraulik die Fabrik. Diese ging 1994 in Konkurs, sodass die Gebäude 
bis zur Sanierung und erneuten Umnutzung als Wohnanlage im Jahr 
2004 durch die JUS AG ohne Nutzung waren. Vergleiche hierzu Buhl 
2003, Seiten 45 ff. und 77 ff., Maurer 2007, Seite 48 ff., und Sikora 
2010, Seite 41. Ergänzend zur Literatur standen dem Verfasser kon-
krete Planunterlagen, die im Zuge der 2003 und 2004 durchgeführten 
Sanierung als geometrisches und statisches Aufmaß angefertigt wur-
den, zur Verfügung. Während baubegleitender Begehungen konnten 
die Gebäudeeigenschaften direkt überprüft und abgelesen werden. 
688
 Die Firma Most war neben der heutigen damaligen Schokoladenfabrik 
David & Söhne (heute Halloren) eine der ersten Schokoladenfabriken in 
Deutschland. Nach dem Nutzungsverlust konnte dem Gebäude keine 
neue Nutzung zugewiesen werden, sodass das Gebäude im Jahr 2008 
abgerissen werden musste. Vergleiche hierzu Maurer 2007, Seite 48 ff., 
Saretzki 2005, Seite 4 ff. und Saretzki 2006, Seite 26 ff. 
689
 Zur Entstehungsgeschichte und zur Nutzung der Fabrik nach dem Krieg 
ist wenig bekannt. Nach dem Nutzungsverlust der Fabrik wurde diese 
nach 2000 zur Wohnanlage umgenutzt. Vergleiche hierzu Maurer 2007, 
Seite 48 ff., Saretzki 2005, Seite 4 ff. und Saretzki 2006, Seite 26 ff. 
690
 In den Jahre 1932 bis 1949 produzierte in der Fabrik die Firma Danneil 
& Kögel Kekse und Waffeln. Ab 1947 wurden zusätzlich Likör und ab 
1952 auch Bonbons produziert. Nach 1990 fielen die Fabrikgebäude 
einschließlich der Fabrikvilla brach. 2003 und 2004 wurden die Fabrik-
gebäude und die Villa zu Wohnzwecken umgenutzt. Vergleiche hierzu 
Ullrich 2003, Seite 284 ff. 
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Gebäudeeigenschaften der ersten Generation von Schokoladenfabriken – 
„Individualbau“ 








Ort    Dresden Leipzig 
Errichtung    1823 1973 
Gesamtfläche [m²]    420 840 
Geschossanzahl [St.]    1 2 
Geschossfläche [m²]    420 420 
Lichte Raumhöhe [m]    6,2  2,8 – 2,6  
Gebäudetiefe [m]    14,0 14,0 -16,0 
Wandraster [m]     5,0 – 7,5  
Deckennutzlast  [kN/m²]    ≥ 5,0 ≥ 5,0 
Treppenhaus  [n/m²]    1/420 1/420 
Aufzug [n/m²]    / / 
Fensterfläche [%]    ~ 20 ~ 20 
 




















Ort Leipzig Halle Halle Leipzig Magdeburg 
Errichtung 1892-1921 1895 1896 ~ 1900 1905-1906 
Gesamtfläche [m²] 6.800 2.160 2.880 1.680 2.349 
Geschossanzahl [St.] 4 4 3  3 3 
Geschossfläche [m²] 1.700 540 960 560 783 
Lichte Raumhöhe [m] 4,5 – 3,2 4,2-3,5 4,3 – 3,9 4,0 – 3,7 4,4 – 3,8 
Gebäudetiefe [m] 11,0 -15,0 20,0 16,0 16,0 14,5 
Stützenraster [m x m] 5,0 (5,6) x 5,0 5,0 x 6,0  5,0 x 6,0  4,6 x 5,2 4,5 x 4,75 
Deckennutzlast  [kN/m²] 5,0 ≥ 5,0 ≥ 5,0 ≥ 5,0 ≥ 5,0 
Treppenhaus  [n/m²] 1/566 1/540 1/480 1/560 1/380 
Aufzug [n/m²] 0 0 / / / 
Fensterfläche [%] ≥ 30 ~ 30 ~ 30 ~ 30 ~ 30 
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A.5.4 Gebäudeeigenschaften von Brauereien  
Die zu Beginn des 19. Jahrhunderts betriebenen Brauereien 
befanden sich zumeist noch innerhalb von größeren Wohn- 
oder Wirtshäusern, wobei diese Gebäude als erste Genera-
tion von Brauereien als „Hausbrauereien“691 bezeichnet wer-
den können. Zur Ermittlung der Gebäudeeigenschaften ste-
hen von diesem Gebäudetyp heute nur noch wenige Vertre-
ter in originaler Substanz zu Analyse bereit, sodass sich die 
Datenerfassung auf die Gebäude der Brauerei zum Peli-
kan692 (1713) in Halle und die Brauerei Stölzel693 in Schei-
benberg (1813) beschränkt.  
Im Laufe der zweiten Hälfte des 19. Jahrhunderts entfaltete 
sich die Brauerei- und Mälzereiwirtschaft zunehmend, so-
dass sich ab etwa 1860 der Übergang von Hausbrauereien 
zu kapitalstarken Aktienbrauereien vollzog und die zweite 
Generation von Brauereien als „Aktienbrauereien“694 ent-
stand. Als Vertreter dieses Gebäudetyps können die Actien-
Brauerei Neustadt-Magdeburg695 (1887) sowie die Schult-
 
691
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.4.3. 
692
 Die ehemalige Brauerei „Zum Pelikan“ in Halle unterlag zu Zeiten ihrer 
Errichtung einem von den nahe gelegenen städtischen Brauereien aus-
gehenden starken Konkurrenzdruck, welchem sie jedoch durch die gute 
Qualität des Bieres schnell gut standhalten konnte. Ab 1859 ist die 
Existenz eines Gasthauses „Zur Schwemme“ im Erdgeschoss des 
Wohnhauses, in dem die Brauerei eingerichtet war, nachgewiesen. 
1888 wurde daher die Brauerei in Schwemme-Brauerei umbenannt. 
Durch den letzten Verkauf des Betriebes an die Freyberg-Brauerei im 
Jahr 1920 wurde das Ende der Brauerei besiegelt. Anschließend erfolg-
ten mehrere Umnutzungen zu Wohnungs- und Gewerbezwecken. Seit 
den neunziger Jahren des 20. Jahrhunderts ist die Brauerei ohne Nut-
zung und verfällt zusehens. Vergleiche hierzu Dolgner 1996, Seite 23 
ff., und Saretzki 2005, Seite 6. 
693
 Die seit 1813 bestehende Brauerei Stötzel in Scheibenberg wurde 1934 
von der Familie Fiedler übernommen, in deren Besitz die Brauerei heu-
te wieder ist. Nach einer Stilllegung im zweiten Weltkrieg wurde der Be-
trieb umfangreich saniert und die Bierherstellung wieder aufgenommen. 
Heute beschäftigt die Brauerei 12 Mitarbeiter und produziert 13.000 hl 
Bier pro Jahr. Vergleiche hierzu Saretzki 2005, Seite 7, und Saretzki 
2006, Seite 21ff. 
694
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.4.4. 
695
 Der Ursprung der Brauerei geht auf das Jahr 1841 zurück, in welchem 
die Brüder Albert und Hermann Wernecke im elterlichen Haus die Brau-
erei A.H. Wernecke gründeten. In den folgenden Jahren konnte das 
Unternehmen kräftig ausgebaut werden, sodass bis etwa 1900 die hier 
vorgestellte Brauereianlage entstand. Im zweiten Weltkrieg wurden et-
wa siebzig Prozent der oberirdischen Anlagen beschädigt und dreißig 
Prozent komplett zerstört. Nach dem Krieg erfolgte die Enteignung des 
Betriebes und die Zuführung zum Volkseigentum. 1991 wurde die 
Brauerei in die Magdeburger-Brau GmbH umgewandelt. Nach mehrma-
ligem Eigentümerwechsel in den Folgejahren wurde 1994 der Braube-
trieb eingestellt. Seither steht das unter Denkmalschutz stehende Areal 
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heiss-Brauerei696 in Dessau mit dem Gebäudebestand von 
1900 benannt und hinsichtlich der Gebäudeeigenschaften 
bezogen auf die unterschiedlichen Funktionseinheiten ana-
lysiert werden.  
 
Gebäudeeigenschaften der ersten Generation von Brauereien –  
„Hausbrauerei“ 




Ort    Halle Scheibenberg 
Errichtung    1718 1813 
Gesamtfläche [m²]    800 600 
Geschossanzahl [St.]    2 2 
Geschossfläche [m²]    400 300 
Lichte Raumhöhe [m]    2,8 – 3,5 2,8 – 3,2  
Gebäudetiefe [m]    10,0 11,0 
Stützenraster [m x m]    3,0 x 4,0 3,5 x 4,0 
Deckennutzlast  [kN/m²]    ~ 5,0 ~ 5,0 
Treppenhaus  [n/m²]    1/400 1/300 
Aufzug [n/m²]    / / 
Fensterfläche [%]    ~ 15 ~ 15 
 
                                                                                                  
weitestgehend leer und verfällt baulich. Nach einer geeigneten Weiter-
nutzung ist dringend zu suchen. Vergleiche hierzu Ullrich 2003, Seite 
55 ff. 
696
 Die heute in Dessau noch in der baulichen Form von 1905 erhalten ge-
bliebenen Brauereianlagen in der Schultheiss-Brauerei gehen auf die 
1865 vollzogene Brauereigründung der Firma G. Gehre zurück. Bis 
1905 vollzogen sich zahlreiche Umfirmierungen und bauliche Erweite-
rungen. Ab 1910 wurde die Brauerei dann kaum noch wesentlich verän-
dert. Der zweite Weltkrieg hinterließ in dieser Brauerei nur wenige Zer-
störungen, sodass sie in vielen Teilen im Original bis heute erhalten 
geblieben ist. 1949 erfolgte die Verstaatlichung der Brauerei. Bis 1990, 
in kleineren Mengen gar bis 1994, wurde am Standort Bier produziert. 
Dann wurde der Betrieb der Brauerei schließlich gänzlich eingestellt. Im 
September 1997 kam es zur Gründung des Dessauer Brauhaus-Ver-
eins, der sich seither für die Rettung der Brauerei einsetzt. Zu einem 
symbolischen Preis von einer DM wechselten die Gebäude den Eigen-
tümer. Nach nunmehr 14 Jahren des unermüdlichen Engagements der 
Vereinsmitglieder konnten viele Gebäudeteile der Brauerei im Bestand 
gesichert und einer multifunktionalen Nutzung zugeführt werden. Ver-
gleiche hierzu Querengässer 2005a, Seite 9ff. 
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Gebäudeeigenschaften der zweite Generation von Brauereien –  
„Aktienbrauerei“ 
Fabrik Actienbrauerei Magdeburg - Neustadt 
Funktionseinheiten Mälzerei Malzlager Sudhaus  Gärlokal Kelleri 
Ort Magdeburg 
Errichtung 1900 
Gesamtfläche [m²] 7.700 335 486 3.500 3.200 
Geschossanzahl [St.] 7 1+2 2 4 1 
Geschossfläche [m²] 1.100 335 243 875 3.200 
Lichte Raumhöhe [m] 3,1 – 5,7 3,0 – 7,5 5,5 – 8,0 3,4 – 4,5 5,0 – 7,0 
Gebäudetiefe [m] 16,0 (20,0) 12,6 13,5 15,0 6,5 -17,0 
Stützenraster [m x m] 4,0 x 4,0 4,2 x 4,2 /  6,0 x 6,0  7,0 x 6,0  
Deckennutzlast  [kN/m²] ~ 7,0 > 10,0 ~ 10,0 ~ 10,0 ~ 20,0 
Treppenhaus  [n/m²] 2 2 2 1 1 
Aufzug [n/m²] 0 0 0 0 0 
Fensterfläche [%] ~ 10 ~ 20 > 30 ~ 20 0 
 
Gebäudeeigenschaften der zweite Generation von Brauereien –  
„Aktienbrauerei“ 
Fabrik Schultheiss-Brauerei Magdeburg 
Funktionseinheiten Mälzerei Malzlager Sudhaus  Gärlokal Kelleri 
Ort Magdeburg 
Errichtung 1900 
Gesamtfläche [m²] 11.500 252 1.140 4.208 4.500 
Geschossanzahl [St.] 5 1+3 3 5 1 
Geschossfläche [m²] 2.300 252 380 842 4.500 
Lichte Raumhöhe [m] 2,9 - 4,8 14,0 5,0 – 8,0 3,5 – 4,4 5,0 – 8,0 
Gebäudetiefe [m] 30,0  14,0 13,0 16,5 7,0 – 11,5 
Stützenraster [m x m] 4,5 x 4,0 4,0 x 6,0 11,0 x 14,0 4,0 x 8,0  5,0 x 6,0 / 6,5 
Deckennutzlast  [kN/m²] ~ 7,0 > 10,0 ~ 10,0 ~ 10,0 ~ 20,0 
Treppenhaus  [n/m²] 2 1 1 1 2 
Aufzug [n/m²] 0 0 0 0 0 
Fensterfläche [%] ~ 10 ~ 10 > 30 ~ 20 0 
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A.5.5 Gebäudeeigenschaften von Glashütten  
Die starken baulichen Verschmelzungen der Ofentechnik mit 
den statisch-baukonstruktiven Bauteilen der Glashütten führ-
ten zu hoch spezialisierten Gebäuden, deren Existenz stets 
unmittelbar mit der Aufrechterhaltung und Weiterführung der 
Produktion verbunden war. Aus diesem Grund sowie wegen 
der abgeschiedenen, wenig entwicklungsreichen Lagen die-
ser Betriebe in waldreichen Gebieten ist von den Glashütten 
im Gegensatz zu den Gebäuden der Textil-, Schokoladen- 
und Bierherstellung nur noch ein sehr geringer Gebäudebe-
stand erhalten.697 
Stellvertretend für den Gebäutetyp der ersten Generation 
von Glashütten mit direkt gefeuerten Öfen698 wird in Er-
manglung anderer erhaltener und geeigneter Gebäude die 
erste Baruther Glashütte699 (1844) zur Untersuchung heran-
gezogen. 
Die Herleitung der Daten der Gebäudestruktur kann für die 
zweite Generation von Glashütten mit indirekt gefeuerten 
Öfen700 auf der Grundlage der zweiten Baruther Glashütte701 
 
697
 Bei der gewünschten Ermittlung der Eigenschaften der Gebäudestruk-
tur muss daher neben anderen auf zwei außerhalb des Betrachtungs-
gebietes befindliche Glashütten zurückgegriffen. Vergleiche hierzu Ab-
schnitt 1.3.1 und 6.5.3. 
698
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.5.3. 
699
 In Baruth wurde bereits vor 1844 Glas hergestellt. Die zu Beginn des 
19. Jahrhunderts einsetzende Blütezeit beförderte die Erweiterung des 
Hüttengeländes und die Entstehung eines neuen Hüttengebäudes. In 
diesem ersten Hüttengebäude waren Öfen mit direkter Feuerung unter-
gebracht. Bis 1980 wurde im Baruth Glas hergestellt. Danach verloren 
die Gebäude ihre Nutzung und unterlagen schnell dem baulichen Ver-
fall. 1991 gründete sich in Baruth der Verein Glashütte e.V., der in den 
folgenden Jahren schrittweise alle Gebäude erwerben konnte und seit-
her versucht, den Standort als kulturellen Ort zu entwickeln und einen 
lebendigen touristischen Anziehungspunkt zu schaffen. Im ersten, noch 
scheunenartigen, Gebäude der Glashütte wurde die vorhandene Ofen-
technik komplett entfernt, sodass dieses Gebäude heute für Veranstal-
tungen des Vereins genutzt werden kann. Vergleiche hierzu Goes 
2006, Seite 35 ff. 
700
 Vergleiche hierzu Abschnitt 6.5.4. 
701
 Nach der Errichtung der ersten Baruther Glashütte wurde 1861 zur Pro-
duktionserweiterung ein zweites Hüttengebäude ergänzt. In diesem ist 
die Hüttentechnik bis heute vorhanden, sie spiegelt die Weiterentwick-
lung der Ofentechnik in Form eines Siemensschen Regenerativofens 
hervorragend wider. Vergleichbare Anlagen, die in einer derartig engen 
baulichen Verflechtung mit dem Gebäude noch erhalten sind, gibt es 
nur noch in Weißwasser und Bischofswerda. Das in diesem Zustand 
erhalten gebliebene Gebäude der zweiten Baruther Glashütte wurde 
aus diesem Grund als sehenswertes Museum ausgebaut. Es gibt heute 
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(1861), der Glashütte Eibenstein702 in Bischofswerda (1881) 
sowie der Oberlausitzer Glaswerke J. Schweig & Co.703 in 
Weißwasser (1889) erfolgen. 
 
Gebäudeeigenschaften der ersten Generation von Glashütten  
mit direkt gefeuerten Öfen 
Fabrik     Glashütte 
Baruth 
Ort     Baruth 
Errichtung     1844 
Gesamtfläche [m²]     494 
Geschossanzahl [St.]     1 (2) 
Geschossfläche [m²]     390 
Lichte Raumhöhe [m]     4,0 – 10,0 
Gebäudetiefe [m]     13,0 
Stützenraster [m x m]     / 
Deckennutzlast  [kN/m²]     ~ 10,0 
Treppenhaus  [n/m²]     1/390 
Aufzug [n/m²]     / 
Fensterfläche [%]     ~ 10 
 
                                                                                                  
dem Besucher einen eindrucksvollen Einblick in die Technologie der 
Glasherstellung und vermittelt anschaulich die Ausbildung der dafür er-
forderlichen Baukonstruktion zur. Vergleiche hierzu Goes 2006, Seite 
35 ff. 
702
 Die Gründung der Glashütte in Bischofswerda erfolgte 1865. 1881 er-
folgte dann auf dem Fabrikgelände der Bau einer neuen Glashütte. Mit 
der Verstaatlichung 1948 arbeitete die Glashütte unter dem Namen 
VEB Beleuchtungsglaswerke. Nach den bekannten Marktveränderun-
gen ab 1990 musste die Glashütte bereits 1992 die Produktion endgül-
tig einstellen. Die Gebäude sind heute noch, teilweise in einem bekla-
genswerten Erhaltungszustand, vorhanden. Vergleiche hierzu Maurer 
2007, Seite 55 ff. 
703
 Im Jahr 1889 wurden in Weißwasser die Oberlausitzer Glaswerke J. 
Schweig & Co. gegründet. Dieser Betrieb wurde nach der Enteignung 
nach 1945 als "VEB Oberlausitzer Glaswerke" fortgeführt, 1969 wurde 
diese Glashütte sogar zum Stammbetrieb des "VEB Kombinat Lausitzer 
Glas". 1996 kaufte die österreichische Firma "Stölzle - Oberglas AG" 
den Betrieb auf, der seitdem unter dem Namen "Stölzle - Oberglas Lau-
sitz GmbH" firmiert. Bis zum heutigen Tag gehört diese Glashütte zu 
den zwei Glasfabriken im Betrachtungsgebiet, die trotz turbulenter Ge-
schichte noch immer Glas produzieren. Vergleiche hierzu Maurer 2005, 
Seite 56 f. 
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Gebäudeeigenschaften der zweite Generation von Glashütten  
mit indirekt gefeuerten Öfen 







Ort   Baruth Bischofswerda Weisswasser 
Errichtung   1861 1881 1908 
Gesamtfläche [m²]   944 480 720 
Geschossanzahl [St.]   1 (2) 1 (2) 1 (2) 
Geschossfläche [m²]   800 400 650 
Lichte Raumhöhe [m]   4,1 – 12,0 4,6 - 10,0 5,0 - 12,0  
Gebäudetiefe [m]   16,0 20,0 14,0 -18,0  
Stützenraster [m x m]   / /  /  
Deckennutzlast  [kN/m²]   ~ 10,0 ~ 10,0 ~ 10,0 
Treppenhaus  [n/m²]   1/150 1/80 1/130 
Aufzug [n/m²]   / / / 





A.6 Anforderungen von ausgewählten Nutzungen 
A.6.1 Grundlagen der Datenerfassung 
Zur Ermittlung von geeigneten Weiternutzungen für brach 
gefallene Gebäude bedarf es vorab der Vergegenwärtigung, 
welche Nutzungen und Nutzungsarten überhaupt existieren 
und auf dem Immobilenmarkt nachgefragt werden.704 Die 
Verschaffung dieses Überblicks bildet die Voraussetzung 
dafür, die Anforderungen dieser Nutzungen festzustellen 
und dabei die Eigenschaften, die zur Anwendung innerhalb 
der „Methode des Strukturabgleichs“ benötigt werden, her-
auszuarbeiten. 
Mit Blick auf den zu leistenden Arbeitsumfang und die zu 
wünschende schnellstmögliche Herstellung der Bearbei-
tungsbereitschaft der „Methode des Strukturabgleichs“ war 
es erforderlich, zuerst zielgerichtet ausgewählte Nutzungs-
arten, die ein sehr hohen Weiternutzungspotential erwarten 
lassen, zu bearbeiten.705 
Wesentliche Inhalte zu Nutzungsanforderungen ausgewähl-
ter Nutzungsarten können in der dazu reichhaltig vorhan-
denen Literatur abgelesen werden.706 Darüber hinaus hat 
der Verfasser ihm aus seinem beruflichen Umfeld bekannte 
Makler707, Projektentwickler708 und Architekten709 um ent-
 
704
 Als Nutzungen und Nutzungsarten können beispielsweise die Nutzun-
gen des Wohnens (Wohnhaus, Seniorenresidenz, Internat, …), des Be-
herbergens (Hotel, Jugendherberge, Hostel, …), des Verwaltens (Büro, 
Bank, Kontor, Geschäftshaus, ...), des Handelns (Kaufhaus, Discounter, 
Shopping mall, …), des Lagerns (Lagerhaus, Kühlhaus, Remise, …), 
des Produzierens (Fabrik, Werkhalle, Manufaktur, …), des Versam-
melns (Sportstätte, Konzerthaus, Theater, Kino, Restaurant, Museum, 
Messe, …), des Bildens (Kindergärten, Schulen, Hochschulen, Univer-
sitäten, Bibliotheken,…), der Heilens und Pflegens (Krankenhaus, Sa-
natorium, Ärztehaus, Pflegeheim, …) und des Forschens (Institut, La-
bor, Versuchshalle, …) genannt werden. Für singuläre Sondernutzun-
gen können außerordentlich individuelle Planungen erforderlich werden, 
sodass hierfür allgemeine Anforderungen kaum formuliert werden kön-
nen. Für derartig spezielle Nutzungen wird die Aufstellung einer pro-
jektkonkreten Parametermatrix empfohlen. 
705
 Vergleiche dazu Abschnitt 7.1. 
706
 Vergleiche hierzu beispielsweise Heisel 2007, Neufert 1996 und Wiel 
1996. 
707
 Als fachkundige Makler standen Patrik Hee, Geschäftsführer der Mak-
lergesellschaft „leipzigwohnt“, Leipzig, und Jan Wolfgram, Expert Advi-
ser von der „Wertplus Unternehmensgruppe“, Leipzig, zur Verfügung. 
708
 Als Projektentwickler haben Johannes Zech, Geschäftsführer der Pro-
jektentwicklungsgesellschaft „HarkaiZech“, Leipzig, und Markus Harkai, 
Geschäftsführer der Projektentwicklungsgesellschaft „HarkaiZech“, 
Leipzig, beratend gewirkt. 
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sprechende Angaben sowie um eine Belegung der Para-
metermatrizen für Wohn- sowie Büro- und Verwaltungs-
gebäude gebeten.710 Die Ergebnisse dieser Interviews wur-
den mit den bekannten Inhalten aus der Literatur verglichen 
und plausibilisiert.711 
 
A.6.2 Nutzungsanforderungen von Wohnnutzungen712 
Nutzungsanforderungen für Wohnnutzungen 
Eigenschaft Kommentare / Erläuterungen Ergebnis 
Gesamtfläche [m²] Ausgangsgrößen für Einfamilienhäuser sind ab 100 m² 
und für Mehrfamilienhäuser ab 200 m² realistisch.  
Flächen können bei Mehrfamilienhäusern beliebig zusam-
mengeführt werden, sodass die Gesamtnutzflächen sehr 
flexibel gestaltbar ist. 
Flexibel von 
100 m² – „∞“ 
Geschossanzahl [St.] Grundsätzlich ist jede Geschossigkeit realisierbar. Ent-
scheidend dafür ist die Eignung der Erschließung. 
1 – „∞“ 
Geschossfläche [m²] Wohnungen können auf einer oder mehreren Ebenen or-
ganisiert werden. Die Geschossfläche ist daher ebenso 
flexibel gestaltbar wie die Gesamtnutzfläche.  
Sozial gebundene Wohnflächen, beispielsweise für Hartz 
IV – Empfänger werden nach dem Sächsischen Bele-
gungsrechtsgesetz (SächsBelG)713 geregelt. Danach sind 
die Haushalte wie folgt auszulegen: 
- Zweipersonenhaushalte mit 60 m²,  
- Dreipersonenhaushalte mit 75 m²  
- Jede weitere Person erhält 10 m². 
Größer fallen die nachgefragten Wohnflächen für zah-
lungskräftigere Nutzer aus. Hier werden 
- Zweiraumwohnungen mit etwa 70 m²,  
- Dreiraumwohnungen mit etwa 80 m² bis 100 m² und 
- Vierraumwohnungen mit etwa 90 m² bis 130 m²  
nachgefragt.  
Das Nachfragemaximum für selbst genutztes Wohn-
eigentum wird von Maklern in Leipzig derzeit zwischen 
110 m² bis 160 m² angegeben.  
Flexibel von 
(60m² –) 
100 m² – „∞“ 
 
                                                                                                  
709
 Als Architekten stellten Jan Fitzner, Projektleiter im Büro Rhode.Keller-
mann.Wawrowsky (RKW), Leipzig, Clemens Woltereck, Architekt und 
Geschäftsführer im Büro Woltereck Architekten, Leipzig, und Hendrik 
Gaudl, Architekt und Geschäftsführer im Büro Gaudl Architekten, ihr 
Wissen zur Verfügung.  
710
 Der Verfasser dankt allen beteiligten Kollegen für ihre Bereitschaft zur 
Mitwirkung bei der Ermittlung der Daten für die Nutzungen und Nut-
zungsarten. 
711
 Vergleiche hierzu Abschnitt 4.14. 
712
 Vergleiche hierzu Abschnitt 7.2. 
713
 Vergleiche hierzu SächsBelG 2002. 
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Nutzungsanforderungen für Wohnnutzungen 
Eigenschaft Kommentare / Erläuterungen Ergebnis 
Lichte Raumhöhe [m] Die minimale lichte Raumhöhe beträgt gemäß geltendem 
Bauordnungsrecht714  
- 2,4 m für Aufenthaltsräume und  
- 2,3 m für Aufenthaltsräume im Dachgeschoss. 
Diese ist jedoch mit heutigen Standards nur selten 
vereinbar. Gehobene Ansprüche verlangen Raumhöhen > 
3,0 m bis etwa 4,0 m.  
(2,3 m –) 
2,4 m – 4,0 m  
Gebäudetiefe [m] Die Raumtiefe ist abhängig von der Raumnutzung. 
Für Schlafzimmer sollte etwa gelten:  
− 0,8 m (Gang) + 2,0 m (Bett) + 0,8 m (Gang) + 0,6 m 
(Schrank)  
= 4,2 m.  
(Raumtiefen > 6,0 m bedürfen der besonderen Belich-
tungsprüfung.) 
Daraus ergeben sich die erforderlichen Gebäudetiefen für 
einhüftige Anlagen zu: 
− 4,2 m (Mindestraumtiefe) + 2,5 m (unbelichteter Funk-
tionsbereich) + 1,5 m (Flur)  
= 8,2 m (max. 10,0 m).  
Für zweihüftige Anlagen gilt eine Spanne von: 
− 4,2 m + 2,5 m + 4,2 m  
= 9,9 m (max. 13,5 m)    bis zu 
− 4,2 m + 2,5 m + 1,5 m + 2,5 m + 4,2 m  
= 14,9 m (max. 18,5 m). 
Aus Gründen der inneren Belichtung sollte die Gebäude-
tiefe für Wohnnutzungen nicht größer als 16,0 m sein.  
8,2 m – 14,9 m 
         (– 18,5 m) 
Stützenraster [m x m] In Gebäudequerrichtung ergeben sich sinnvolle Stützen-
stellungen aus dem Grundraster der Raumtiefen. Es fol-
gen daraus Achsmaße von  
− 4,2 m, 5,7 m, 6,0 m, 6,7 m bis etwa 8,5 m.  
In Gebäudelängsrichtung sind die Rastermaße den erfor-
derlichen Raumbreiten geschuldet:  
− Kinderzimmer: 1,0 m (Bett oder Tisch) + 1,2 m (Gang) 
+ 0,6 m (Schrank)  
= 2,8 m = min. b, 
− Schlafzimmer: 2,1 m (Bett – quer) + 0,8 m (Gang) + 
0,6 m (Schrank)  
= 3,5 m = min. b , 
− Küche: 1,2 m (Gang) + 0,6 m (Küche)  
= 1,8 m = min. b , 
− jeweils zzgl. Trennwandstärke 12,5 cm. 
In Gebäudelängsrichtung sind daher die Achsabstände 
− 2,8 m,  
− 3,2 m,  
− 3,5 m,  
− 5,6 m und  
− 6,4 m  
sinnvoll. Abweichende Maße sind zulässig. Sie führen 
jedoch u.U. zu unwirtschaftlichen Grundrisslösungen 
quer: 
4,2 m – 8,5 m 
 
längs: 




 Vergleiche hierzu SächsBO 2010. 
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Nutzungsanforderungen für Wohnnutzungen 




Als Ausbaulast können etwa 0,5 kN/m² angesetzt werden. 
Dies entspricht einer 2-fach beplankten Gipskartondecke.  
Der Fußbodenaufbau für Wohnnutzungen wird in der 
Regel durch einen schwimmenden Estrich mit maximal 
6 cm Stärke realisiert. Daraus folgen für den Fußboden 
etwa 1,35 kN/m² als Ausbaulast. 
Für den Einbau von Trennwänden sieht DIN 1055 Trenn-
wandzuschläge vor. Für leichte Trennwände beträgt 
dieser 0,75 kN/m² und kann bis 1,25 kN/m² gesteigert 
werden. Insgesamt ergeben sich daher für die Gesamt-
ausbaulast 3,1 kN/m². 
 
Für Wohnnutzungen sind laut DIN 1055 Nutzlasten von 
1,5 kN/m² vorgesehen. Voraussetzung hierfür ist das 
Querverteilungsvermögen der Deckenkonstruktion. Ist 
dieses nicht vorhanden, ist für Wohnnutzungen eine 
Verkehrslast von 2,0 kN/m² anzusetzen.715 
Ausbau: 
 




 + 1,35 kN/m² 
 
 
 + 0,75 kN/m² 
 (1,25 kN/m²) 
 
Verkehr:  




 (2,0 kN/m²) 
 
Gesamtlast: 
 4,1 kN/m² 
  – 
 5,1 kN/m² 
Treppenhaus  [n/m²] Maßgebend ist die Entfluchtung, welche nach geltendem 
Landesbaurecht716 eine maximale Rettungsweglänge von 
35,0 m vorsieht.  
Bei einer maximal zulässigen Gebäudetiefe von 
16,0 m717 kann sich daraus eine zu erschließende Fläche 
von  
− 560 m², 
wenn das Rettungstreppenhaus von zwei Seiten genutzt 
wird, von 
− 1120 m² 
ergeben. Die Notwendigkeit des zweiten Rettungsweges 
kann bei kleineren Gebäuden u.U. zur Halbierung dieses 
Flächenansatzes führen. Die Möglichkeit zur Anleiterung 
ist zu prüfen. 
1 
pro 
(280 m²) – 
560 m² 




Aufzug [n/m²] Aufzüge werden als Komfortlösung, vor allem aber zur Er-
schließung der Wohnungen für mobilitätseingeschränkte 
Mieter, erforderlich. Diese Erfordernisse sollten konkret 
mit den zuständigen Behindertenverbänden abgestimmt 
werden.  
Für einen ersten Ansatz sollte jedoch von einem Aufzug 








Fensterfläche [%] Die Fensterflächen bei Wohnnutzungen sollte 30 % der 





  Vergleiche hierzu DIN 1055. 
716
 Vergleiche hierzu SächsBO 2010. 
717
  Vergleiche hierzu den Abgleichparameter Gebäudetiefe. 
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A.6.3  Nutzungsanforderungen von Büronutzungen 
Nutzungsanforderungen für Büronutzungen 
Eigenschaft Kommentare / Erläuterungen Ergebnis 
Gesamtfläche [m²] Büroflächen werden ab etwa 100 m² nachgefragt und 
können bis zur Nutzung ganzer Gebäude reichen. 
Flexibel von 
100 m² – „∞“ 
Geschossanzahl [St.] Grundsätzlich ist jede Geschossigkeit realisierbar. Ent-
scheidend dafür ist die Eignung der Erschließung. 
1 – „∞“ 
Geschossfläche [m²] Büros können auf einer oder mehreren Ebenen organi-
siert werden. Die Geschossfläche ist daher ebenso flexi-
bel gestaltbar wie die Gesamtnutzfläche.  
Flexibel von  
100 m² – „∞“ 
Lichte Raumhöhe [m] Gemäß Arbeitsstättenverordnung (ArbStättV)718 werden 
folgende Mindestraumhöhen vorgeschrieben:  
- Räume ≤ 50 m² 
 lichte Raumhöhe ≥ 2,50 m; 
- Räume > 50 m² ≤ 100 m²  
 lichte Raumhöhe ≥ 2,75 m; 
- Räume > 100 m² ≤ 2.000 m²  
 lichte Raumhöhe ≥  3,00 m;  
- Räume > 3.000 m²  
 lichte Raumhöhe ≥ 3,25 m; 
Werden zusätzliche Installationsräume für die gebäude-
technische Trassenführungen im Boden oder unter der 
Decke benötigt, sind zusätzlich etwa 40 cm für einen 
Doppelboden und etwa 60 cm für eine Deckenabhängung 
vorzusehen. Die erforderliche lichte Raumhöhe wächst 
dann um etwa 1,0 m.  
Normalbereich: 




3,5 m – 4,25 m 
Gebäudetiefe [m] Die Raumtiefe ist abhängig von Art des Büroraumes: 
Einfache Büros für Sachbearbeiter werden mit einer 
Raumtiefe von:  
- 0,8 m (Gang) + 0,6 m (Tisch) + 1,6 m (Tisch)  
= 3,0 m,719 
- 0,9 m (Gang) + 0,8 m (Tisch) + 1,6 m (Tisch)  
= 3,3 m720   oder 
- 0,4 m (Regal) + 1,2 m (Gang) + 0,8 m (Tisch) + 1,6 m 
(Tisch)  
= 4,0 m 
angelegt. 
Arbeitsplätze von Vorgesetzten, Beratungsräume oder 
Räume in den mittleren Kombizonen benötigen:  
- Für Vorgesetzte: 0,4 m (Regal) + 2,2 m (Gang) + 0,8 m 
(Tisch) + 1,6 m (Tisch))  
= 5,0 m   und 
- Für die Kombizone: 0,4 m (Regal) + 0,8 m (Gang) + 
0,6 m (Stuhl) + 1,4 m (Tisch) + 0,6 m (Stuhl) + 0,8 m 
(Gang) + 0,4 m (Regal) 
= 5,0 m  
Die Flurbreiten sollen mit etwa 1,8 m angenommen 
werden. 




 Vergleiche hierzu ArbStättV 2010. 
719
 Diese Raumtiefe ist nicht zu empfehlen. 
720
 Diese Raumtiefe ist nicht zu empfehlen. 
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Nutzungsanforderungen für Büronutzungen 
Eigenschaft Kommentare / Erläuterungen Ergebnis 
Gebäudetiefe 
(Fortsetzung) 
 Daraus ergeben sich die erforderlichen Gebäudetiefen für 
einhüftige Anlagen zu: 
− 3,0  m (Mindestraumtiefe) + 1,8 m (Flur)  
= 4,8 m bzw. 
− 5,0  m (empfohlene Raumtiefe) + 1,8 m (Flur)  
= 6,8 m. 
Für zweihüftige Anlagen gilt die folgende Spanne von: 
− 3,0  m (Mindestraumtiefe) + 1,8 m (Flur) + 3,0  m 
(Mindestraumtiefe) 
= 7,8 m bzw. 
− 5,0  m (empfohlene Raumtiefe) + 1,8 m (Flur) + 5,0  m 
(empfohlene Raumtiefe) 
= 11,8 m. 
Für dreihüftige Anlagen mit Kombizone gelten die folgen-
den Werte: 
− 3,0  m (Mindestraumtiefe) + 1,8 m (Flur) + 5,0 m 
(Kombizone) + 1,8 m (Flur) +3,0  m (Mindestraumtiefe) 
= 14,6 m bzw. 
− 5,0  m (empfohlene Raumtiefe) + 1,8 m (Flur) + 5,0 m 
(Kombizone) + 1,8 m (Flur) + 5,0  m (empfohlene 
Raumtiefe) 
= 18,6 m. 
 
Stützenraster [m x m] In Gebäudequerrichtung sind sinnvolle Stützenstellungen 
aus dem Grundraster der Raumtiefen abzuleiten. Es er-
geben sich Achsmaße von 3,0 m; 3,5 m; 5,0 m; 6,0 m; 
6,8 m; 7,5 m und 7,8 m.  
In Gebäudelängsrichtung folgen die Rastermaße den 
erforderlichen Raumbreiten:  
- Einzelbüro: 1,0 m (Tisch) + 0,8 m (Gang) + 0,35 m 
(Regal) + 0,15 m (Wand)  
= 2,3 m (bei vorliegendem 1,2 m-Raster: 2,4 m), 
- Doppel- / 3-Personenbüro: 0,35 m (Regal) + 0,8 m 
(Gang) + 1,0 m (Tisch) + 1,0 m (Tisch) + 0,8 m (Gang) 
+ 0,35 m (Regal) + 0,15 m (Wand)  
= 4,45 m (bei Wegfall Regale: 3,75 m). 
In der Multiplikation der Rasterwerte ergeben sich daraus 
folgende Grundraster für die Stützenstellungen: 
- Basiswert 1,2 m 
 Grundraster: 3,60 m; 4,80 m; 7,20 m 
- Basiswert 1,35 m 
 Grundraster:  4,05 m; 5,40 m, 6,75 m; 8,10 m 
quer: 









Als Ausbaulast für die Decken können etwa 0,5 kN/m² 
angesetzt werden. Dies entspricht einer 2-fach beplank-
ten Gipskartondecke.  
Als gebäudetechnische Installationen sind für Büroge-
bäude zumeist Lüftungsanlagen einzubauen, welche in 
aller Regel die Konstruktion mit maximal 0,5 kN/m² 
belasten. 
Der Fußbodenaufbau für Büros wird in der Regel durch 
einen schwimmenden Estrich mit einer Stärke von maxi-
mal 6 cm ausgebildet Daraus folgen Lasten von etwa 








 + 0,50 kN/m² 
 
 
 + 1,35 kN/m² 
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Nutzungsanforderungen für Büronutzungen 
Eigenschaft Kommentare / Erläuterungen Ergebnis 
  Für den Einbau von Trennwänden sieht DIN 1055 Trenn-
wandzuschläge vor. Für leichte Trennwände beträgt 
dieser etwa 0,75 kN/m²bis 1,25 kN/m². Insgesamt erge-
ben sich daher für die Gesamtausbaulast von 3,1 kN/m² 
bis 3,6 kN/m². 
 
Für Büronutzungen gelten laut DIN 1055 Nutzlasten von 
2,0 kN/m², wobei eine nutzungsspezifisch begründete 




 + 0,75 kN/m² 
 (1,25 kN/m²) 
 
Verkehr:  
 + 2,0 kN/m² 
 (5,0 kN/m²) 
 
Gesamtlast: 
 4,60 kN/m² 
– 
 5,60 kN/m² 
– 
 ~ 7,50 kN/m² 
Treppenhaus  [n/m²] Maßgebend ist die Entfluchtung, welche nach geltendem 
Landesbaurecht722 eine maximale Rettungsweglänge von 
35,0 m vorsieht.  
Bei einer gebräuchlichen Gebäudetiefe von bis zu etwa 
18,6 m723 ergibt sich daraus eine zu erschließende 
Fläche von  
- 650 m², 
wenn das Rettungstreppenhaus von zwei Seiten genutzt 
wird, von 
− 1300 m². 
Diese Zahlen sind aus bauordnungsrechtlicher Sicht be-
züglich der Größe der Nutzungseinheiten und der daraus 
resultierenden Brandschutzauflagen zu überprüfen. Die 
Notwendigkeit des zweiten Rettungsweges kann bei 
kleineren Gebäuden u.U. zur Halbierung dieses Flächen-




(400 m²) – 
650 m² 




Aufzug [n/m²] Aufzüge werden als Komfortlösung, vor allem aber zur Er-
schließung der Büros für mobilitätseingeschränkte Mitar-
beiter, erforderlich. Diese Erfordernisse sollten konkret 
mit den zuständigen Behindertenverbänden abgestimmt 
werden. 
Für einen sinnvollen Ansatz sollte jedoch von einem Auf-
zug bezogen auf etwa 630 m² Geschossfläche ausge-
gangen werden.  
1 
pro 




Fensterfläche [%] Die Fensterflächen für Büronutzungen werden mit ≥ 30 % 
der Fassadenfläche empfohlen.  




  Vergleiche hierzu DIN 1055. 
722
 Vergleiche hierzu SächsBO 2010. 
723
  Vergleiche hierzu den Abgleichparameter Gebäudetiefe. 
